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 Abstrakt 
Cílem diplomové práce je sestavení podnikatelského záměru na rozšíření ubytovacích 
prostor podnikatelského subjektu s názvem Hostel u Minoritů, zabývající se poskytováním 
krátkodobých ubytovacích služeb. Prostory podniku jsou momentálně umístěny ve druhém 
nadzemním podlaží soukromého domu na ulici Minoritská 10. Rozšíření se týká celého 
třetího nadzemního podlaží stejného domu. Na základě teoretických poznatků a zjištěných 
skutečností tato práce navrhuje způsob realizace změn a jejich ekonomické zhodnocení.  
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Abstract 
The aim of the thesis is to compile a business plan for extending the accommodation 
space in the enterprise called “Hostel u Minoritů”, focused on providing short-term 
accommodating service. The premises of the establishment are currently located in the second 
floor of the private house at the Minoritská Street 10. The extending involves the whole third 
floor of the same building. Based on theoretical knowledge and acquired facts, the thesis 
suggests the form of the execution of the changes and the economical evaluation. 
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Úvod 
Téma podnikatelský záměr jsem si vybrala z důvodu rozšíření svých znalostí 
a zkušeností získaných studiem na absolvovaných ekonomických školách. Výsledek 
práce bych ráda aplikovala na rozšíření již existujícího podnikatelského subjektu. 
Podnikatelský záměr, neboli také podnikatelský plán, je dokument, který slouží jako 
písemný podklad pro realizaci myšlenek, změn a nových trendů jak u nezávislých 
profesionálů a živnostníků tak i větších firem. Můžeme ho považovat za určitou formu 
jízdního řádu, který informuje o strategických cílech investory, vlastníky, bankovní 
instituce i další zainteresované osoby. Podnikatelský záměr poukazuje také na obchodní, 
marketingové, personální, výrobní a finanční možnosti, které je možné naplnit. Dobrý 
podnikatel má jasnou představu, jak dosáhnout svého cíle, proto tvoření 
podnikatelských plánů slouží hlavně jemu samému, jeho managementu 
a zaměstnancům. Formuluje a definuje cíle  společnosti a nástroje, které jsou pro jejich 
dosažení nezbytné.  
 
Obsahem této diplomové práce je podnikatelský záměr na rozšíření ubytovacího 
zařízení v centru města Brna o další podlaží. Aby bylo možné tuto myšlenku realizovat, 
je třeba učinit mnoho kroků, počínaje analýzou současné situace, přes rozsáhlé predikce 
a konče rozhodnutím o realizaci projektu. Brno má velký potenciál díky své poloze 
v rámci České republiky i středoevropského prostoru. Je možné jej zařadit do „zlatého“ 
prstence středoevropských turisticky velmi atraktivních měst jako je Vídeň, Praha, 
Krakow a Budapešť. Brno je nejen střediskem služeb a pracovních příležitostí, ale také 
má sílu v tradici veletržní a obchodní turistiky. Jižní Morava jako taková je také 
lákadlem pro poznávací turistiku, a to nejen díky své krajině, ale i své historii a kultuře.  
  
Teoretická část práce je zaměřena na zpracování teoretických poznatků 
potřebných k sestavení podnikatelského záměru a na ukazatele vyhodnocení 
efektivnosti vložené investice.  
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Další část analyzuje současnou situaci podniku. Definuje jeho finanční stabilitu 
a posuzuje, zda bude firma schopna si realizaci podnikatelského záměru financovat 
sama nebo bude muset žádat o bankovní úvěr.  
 
Poslední část diplomové práce je konkrétně zaměřena na návrh rozšíření 
ubytovacích prostor, jejich vybavení a způsob inovace stávajícího podniku. 
Vyhodnocení bude věnováno predikci provozu jak po technické stránce, tak i po stránce 
ekonomické.  
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1 Vymezení problému a cíle práce 
Jak již bylo popsáno v části úvodu, cílem této diplomové práce je sestavení 
podnikatelského záměru na rozšíření ubytovacích prostor již existujícího 
podnikatelského subjektu. Jedná se o ubytování hostelovou formou. Hostel představuje 
cenově dostupnou ubytovací jednotku, určenou převážně pro mladé turisty. Největší 
rozdíl mezi hotelem a hostelem je ten, že příslušenství a vybavení, především sociální 
zařízení, je společné pro všechny ubytované.  
 
Tento podnikatelský záměr shrnuje navrhované změny do formální struktury 
podnikatelského plánu a zajišťuje výsledné informace, které se snaží také optimalizovat. 
Jelikož se jedná o společné rodinné podnikání, kde jsem osobně zainteresována, 
je na prvním místě analýza životaschopných změn a dosažení reálných výsledků.  
 
Samotný podnikatelský plán, který je součástí  praktické části této diplomové 
práce bude vycházet z literární rešerše předchozí části práce, z teoretického popisu 
analýz, metod a postupů pro rozšiřování podnikatelských prostor a analýzy trhu. 
Důležitým aspektem práce je zhodnocení současné situace podniku, jeho vnitřního 
a vnějšího prostředí, zdrojů financování a také finanční plán a vyhodnocení rizik. V této 
části bude použita SWOT analýza, Porterův model pěti konkurenčních sil, SLEPT 
analýza, kvantitativní a kvalitativní analýza rizik, apod.  
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2 Teoretická východiska práce 
Tato část diplomové práce je zaměřena na teoretická východiska potřebná 
pro sestavení podnikatelského záměru.  
2.1 Charakteristika cestovního ruchu 
Podstata i definice cestovního ruchu není přesně stanovena, různí autoři v oblasti 
teoretického zkoumání vyjadřují vždy své vlastní chápání teorie o podstatě a funkci 
cestovního ruchu. Na základě shrnutí jednotlivých názorů některých autorů a určitých 
základních rysů lze cestovní ruch definovat jako dočasnou změnu místa pobytu, 
tj. cestování a přebývání mimo místo trvalého bydliště, zpravidla ve volném čase, a to 
za účelem rekreace, rozvoje poznání, obchodování a spojení mezi lidmi. [1]  
 
Cestovní ruch ve společnosti plní následující funkce: 
 ekonomickou, 
 rekreačně-zdravotní, 
 kulturně-poznávací, 
 informační,  
 výchovnou.  
 
V rámci cestovního ruchu postavení každé země určují následující faktory: 
 atraktivnost území a jeho dostupnost, 
 cenová hladina,  
 úroveň poskytovaných služeb, 
 politika cestovního ruchu. 
 
Přednosti České republiky jsou značné. Má jednak přirozenou krásu krajiny, 
jednak bohatství kulturních památek, zajímavosti z oblasti folkloru i způsobu života lidí. 
Další její předností je příznivá zeměpisná poloha na křižovatce turistických proudů, 
hlavní město Praha, četná další města s historicky cennými jádry (zařazená do Seznamu 
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přírodního a kulturního dědictví UNESCO), lázně s doznívající světovou pověstí 
a celková kulturní tradice. [1] 
 
Rozlišení různých typů účastníků v oblasti domácího cestovního ruchu je následující: 
 
Stálý obyvatel (rezident) 
Ve vztahu k určitému místu je za stálého obyvatele považována osoba, která v tomto 
místě žije alespoň šest po sobě jdoucích měsíců před příjezdem do jiného místa na dobu 
kratší šesti měsíců. [2] 
 
Návštěvník (visitor) 
V domácím cestovním ruchu je návštěvníkem osoba, která má trvalé bydliště v dané 
zemi a která cestuje na jiné místo v zemi mimo své bydliště na dobu kratší než šest 
měsíců, přičemž hlavní účel její cesty je jiný než vykonávání výdělečné činnosti 
v navštíveném místě. [2]  
 
Turista (tourist) 
Za turistu je považována osoba trvale usídlená v zemi, která cestuje do jiného místa 
odlišného od jejího běžného životního prostředí, na dobu zahrnující alespoň jedno 
přenocování, ale ne na dobu delší šesti měsíců, přičemž hlavní účel její cesty je jiný než 
vykonávání výdělečné činnosti v navštíveném místě. [2] 
 
Výletník (excursionist) 
Výletníkem je osoba trvale usídlená v dané zemi, která cestuje do místa odlišného 
od místa jejího trvalého bydliště a běžného životního prostředí na dobu kratší než 
24 hodin, aniž by v navštíveném místě přenocovala, přičemž hlavní účel její cesty je 
jiný než vykonávání výdělečné činnosti v navštíveném místě. [2]  
 
Cestovní ruch uspokojuje některé potřeby účastníků cestovního ruchu. Nejvíce se 
však přiklání k uspokojení společenských potřeb, které jsou spojeny s existencí člověka 
jako společenské bytosti (patří sem potřeby z oblasti vzdělání, kultury, rekreace, 
zábavy, apod.) 
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2.2 Formy a typy podnikání 
2.2.1 Základní pojmy 
 
Podnikání 
 Ekonomické pojetí – podnikání je zapojení ekonomických zdrojů a jiných aktivit 
tak, aby se zvýšila jejich původní hodnota. Je to dynamický proces vytváření 
přidané hodnoty.  
 Psychologické pojetí – podnikání je činnost motivovaná potřebou něco získat, 
něčeho dosáhnout, vyzkoušet si něco, něco splnit. Podnikání v tomto pohledu je 
prostředek k dosažení seberealizace, zbavení se závislosti, postavení se 
na vlastní nohy apod.  
 Sociologické pojetí – podnikání je vytvářením blahobytu pro všechny 
zainteresované, hledáním cesty k dokonalejšímu využití zdrojů, vytvářením 
pracovních míst a příležitostí.  
 Právnické pojetí – podnikáním se rozumí soustavná činnost prováděná 
samostatně podnikatelem vlastním jménem a na vlastní odpovědnost za účelem 
dosažení zisku. [3] 
 
Podnikatel 
 osoba realizující podnikatelské aktivity s rizikem rozšíření nebo ztráty vlastního 
kapitálu,  
 osoba schopná rozpoznat příležitosti, mobilizovat a využívat zdroje a prostředky 
k dosažení stanovených cílů a ochotná podstoupit tomu odpovídající rizika, 
 iniciátor a nositel podnikání – investuje své prostředky, čas, úsilí a jméno, 
přebírá odpovědnost, nese riziko s cílem dosáhnout svého finančního a osobního 
uspokojení. [3] 
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Podnik 
 subjekt, ve kterém dochází přeměně zdrojů (vstupů) ve statky (výstupy), 
 uspořádaný soubor prostředků, zdrojů, práv a jiných majetkových hodnot 
(vlastních či pronajatých), které slouží podnikateli k provozování 
podnikatelských aktivit, 
 soubor hmotných, jakož i osobních a nehmotných složek podnikání. [3] 
2.2.2 Základní typy podnikání 
Právní typy podnikání jsou vymezeny v Obchodním zákoníku a Živnostenském 
zákoně.  
 
OSVČ 
Jedná se o osobu samostatně výdělečně činnou. Může to být živnostník, který ke svému 
podnikání potřebuje živnostenský list a profese, které živnostenský list nepotřebují. 
 
Sdružení podnikatelů – živnostníků 
Sdružení podnikatelů je sdružení fyzických osob  – živnostníků, kteří spolu chtějí 
navzájem spolupracovat, ale nechtějí zakládat společnost. Může se vytvořit pouze 
dočasně, kdy třeba s dalším živnostníkem chcete pracovat na společném projektu. [11] 
 
Obchodní společnosti 
Společnosti tvoří právnické osoby vznikající za účelem podnikání. Existují dva typy 
společností, a to osobní a kapitálové.  
 Osobní:  
 Komanditní společnost – k. s.  
 Veřejná obchodní společnost – v. o. s.  
Kapitálové: 
 Společnost s ručením omezeným – s. r. o. 
 Akciová společnost – a. s. 
 Evropská společnost – ES 
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Založení a vznik společnosti 
Podepsání společenské smlouvy, popřípadě společenské listiny, je podmínkou založení 
společnosti. Společnost vzniká dnem zapsání do Obchodního rejstříku a tím se stává 
právnickou osobou.  
 
Zrušení a zánik společnosti 
Jsou dva způsoby, které způsobí zrušení společnosti. Prvním je dobrovolný způsob, kdy 
se společníci dohodnou na ukončení činnosti, druhým je povinný způsob, určen 
soudem. Společnost se může zrušit s likvidací anebo bez likvidace. S likvidací se 
majetek společnosti vypořádává mezi jednotlivé společníky a společnost tak přestává 
existovat (po výmazu z Obchodního rejstříku). Bez likvidace společnost přechází 
na někoho jiného. Buď se může spojit s jinou společností (fúze) nebo se může rozdělit 
a dát tak vzniku nových společností anebo jmění přechází na společníka. 
Zánik společnosti pak nastává po výmazu z Obchodního rejstříku. [12] 
 
Základní kapitál 
U s.r.o. tvoří základní kapitál 200 000 Kč, u akciové společnosti 2 mil. bez veřejné 
nabídky akcií a 20 000 000 mil. s veřejnou nabídkou akcií. U komanditní společnosti 
tvoří 5 000 Kč. 
 
Družstvo 
Jedná se o právnickou osobu. Sestavuje se za účelem spolupráce jejích členů, známe 
např. bytové družstvo či družstvo malých výrobců. Pro sestavení družstva je potřeba 
alespoň 2 právnických osob, nebo 5 členů. Samotní členové neručí za závazky družstva, 
ale družstvo ručí jako celek celým svým majetkem. 
 
Založení a vznik družstva 
Každý člen musí vložit počáteční vklad tak, aby základní kapitál tvořil alespoň 
50 000 Kč. Při založení družstva je nutné svolat ustanovující schůzi, na které se určí 
základní kapitál, stanovy družstva a určí se představenstvo a kontrolní komise. Družstvo 
vzniká zápisem do Obchodního rejstříku, s tím, že musí mít splacenou alespoň polovinu 
základního kapitálu. 
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Každý člen družstva musí být zapsán. Může jím být osoba starší 15ti let s dokončenou 
povinnou školní docházkou. [13]  
Nadace 
Nejedná o organizaci založenou za účelem podnikání a dosahování zisku. Nadace je 
také právnickou osobou. Zakládá se za účelem dosahování obecně prospěšných cílů. 
Ty mohou být z oblasti ekologie, lidských práv, sportu, vědy a podobně. Je zřizována 
na základě smlouvy mezi zřizovateli nebo zakládací listinou v případě jednoho 
zřizovatele. Do Obchodního rejstříku se zapisuje nadační fond, který musí mít zřízena 
každá nadace.  
Tabulka 1  Základní parametry právní formy podnikání 
 
Počet 
zakladatelů 
Požadavky 
na kapitál 
Ručení 
Řízení 
podniku 
Živnost 1 osoba nejsou stanoveny neomezené podnikatel 
v. o. s. alespoň 2 osoby nejsou stanoveny neomezené podle dohody 
k. s. 
alespoň 2 osoby 
(komanditista; 
komplementář) 
vklad komanditistů 
min. 5 000Kč 
kombinace 
(komplementář 
neomezeně) 
komplementáři 
s. r. o. 
1 osoba, 
max. 50 
min. 200 000Kč 
omezeně 
(společníci 
do výše 
nesplacených 
vkladů) 
valná hromada 
popř. dozorčí 
rada 
a.s. 2 FO nebo 1 PO 
2 mil.Kč 
(20 mil.Kč) 
akcionáři neručí 
valná hromada 
akcionářů; 
představenstvo; 
dozorčí rada 
 
Družstvo 5 FO nebo 2 PO 50 000Kč členové neručí představenstvo 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
2.3 Živnosti 
Vymezení živnosti upravuje živnostenský zákon v § 2 jako soustavnou činnost 
provozovanou samostatně, vlastním jménem, na vlastní odpovědnost, za účelem 
dosažení zisku a za podmínek stanovených živnostenským zákonem. Živnost může 
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provozovat každá fyzická i právnická osoba, tuzemská i zahraniční, která splňuje 
podmínky stanovené živnostenským zákonem, tj. vlastní živnostenské oprávnění. 
Aby určitá činnost mohla být považována za živnost, musí být po celou dobu 
provozování dané živnosti současně naplňovány všechny pojmové znaky 
živnostenského podnikání, tj. soustavnost, samostatnost, provozování vlastním jménem, 
na vlastní odpovědnost a za účelem dosažení zisku. 
Soustavnost znamená, že určitá činnost je trvalého charakteru. Nemusí však znamenat 
přímo nepřetržitost dané činnosti, postačuje i jakási záměrná opakovanost (tento znak 
bude tedy splňovat i každoroční sezónní činnost). 
Samostatnost má odlišit podnikání od závislé činnosti. Samostatně vykonává práci ta 
osoba, která si sama rozhoduje o rozsahu a způsobu své práce, o pracovní době i o místě 
výkonu práce, tyto atributy jí tedy nejsou nařizovány jinou osobou. 
Provozování vlastním jménem souvisí se znakem samostatnosti. Lze jej chápat tak, že 
veškeré činnosti související s podnikatelskou aktivitou jsou provozovány pod jménem 
podnikatele, tj. pod obchodní firmou, je-li podnikatel zapsán do obchodního rejstříku, 
pod názvem v případě právnické osoby nezapsané do obchodního rejstříku, či pod 
jménem a příjmením podnikatele jako fyzické osoby. 
Znak provozování na vlastní odpovědnost vyjadřuje skutečnost, že podnikatel je 
zodpovědný za porušení právních povinností. 
Účel dosažení zisku znamená, že podnikatel dosáhl nebo chtěl dosáhnout zisku. [14] 
2.3.1 Druhy živností 
Živnosti se dělí na ohlašovací a koncesované. Do ohlašovacích se řadí živnosti 
řemeslné, vázané a volné. Každá kategorie živností má své specifické požadavky 
na odbornou způsobilost potenciálních živnostníků. [15] 
 
Ohlašovací živnosti 
Na základě ohlášení živnostenského úřadu lze provozovat většinu živností v České 
republice. Vzniká dnem ohlášení, tzn.: že živnost může podnikatel provozovat ihned po 
ohlášení, i když nemá ještě „v ruce“ živnostenské oprávnění.  
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Dále se ohlašovací živnosti dělí na: 
 řemeslné, 
 vázané, 
 volné. 
 
Pro provádění řemeslné živnosti je třeba odborná způsobilost prokázaná dokladem 
o řádném ukončení středního, vyššího odborného nebo vysokoškolského vzdělání, 
či uznání odborné kvalifikace.  
Odborná způsobilost u vázaných živností se dokazuje způsobem uvedeným 
v živnostenském zákoně.  
Pro výkon živnosti volné není zapotřebí odborná či jiná způsobilost. Jedná se o jedinou 
živnost, která se dělí na 80 oborů. Živnostník může vykonávat několik oborů najednou, 
které však musí nahlásit na úřadu.  
 
Koncesované živnosti 
Odborná způsobilost je zde upravené zvláštními právními předpisy živnostenského 
zákona a živnostenským oprávněním pro výkon živností. Koncesované živnosti lze 
provozovat na základě udělení státního povolení tzv.: koncese.  
2.3.2 Ohlašovací živnost – ubytovací služby 
Ubytovací služby (ohlašovací živnost) se jako činnost volná řídí živnostenským 
zákonem (zákon č.455/1991 Sb., ve znění pozdějších předpisů).  
V rámci legislativy České republiky může podnikatel provozovat živnost jako 
fyzická nebo jako právnická osoba. Za účelem podnikání lze založit obchodní 
společnost nebo družstvo jako právnické osoby, které se zapisují do obchodního 
rejstříku, nicméně obchodní činnost mohou za určitých okolností vykonávat i právnické 
osoby založené k jiným účelům. 
Pro obor ubytovací služby se jeví jako nejvhodnější forma podnikání (u malých 
podnikatelů) fyzická osoba – živnostník, případně u středních podnikatelů společnost 
s ručením omezeným. [16] 
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Podmínky pro provozování živnosti jsou uvedeny podrobně v zákonu číslo 
455/1991 Sb., ve znění pozdějších předpisů. Provozovat živnost může jen osoba 
(fyzická nebo právnická), která má pro uvedenou činnost živnostenské oprávnění. 
Všeobecnými podmínkami provozování živnosti fyzickými osobami, pokud tento zákon 
nestanoví jinak, jsou: 
a) dosažení věku 18 let, 
b) způsobilost k právním úkonům, 
c) bezúhonnost. [16] 
 
Podnikatel je povinen zajistit, aby provozovna byla způsobilá pro provozování 
živnosti podle zákona č. 50/1976 Sb. o územním plánování a stavebním řádu - 
stavebního zákona, ve znění pozdějších předpisů, a byla řádně označena. Pro každou 
provozovnu musí být ustanovena osoba odpovědná za činnost provozovny. [16] 
Oblast hygienických předpisů v oblasti provozoven ubytovacích zařízení je 
upravena hygienickými požadavky na ubytovací služby. Dle § 21a č. 258/2000 Sb., 
o ochraně veřejného zdraví, ve znění pozdějších předpisů, je osoba poskytující 
ubytování v ubytovacích zařízeních v rámci jí provozované hostinské živnosti a osoba 
provozující živnost ubytovací služby, s výjimkou osob poskytujících ubytování 
v bytových domech, v rodinných domech a ve stavbách pro individuální rekreaci, 
povinna vypracovat provozní řád. V provozním řádu uvede podmínky činnosti, zásady 
prevence vzniku infekčních a jiných onemocnění, způsob zacházení s prádlem a způsob 
očisty prostředí ubytovacího zařízení. Provozní řád a jeho změny předloží před jejich 
přijetím ke schválení příslušnému orgánu ochrany veřejného zdraví. Provozní řád 
je osoba povinna změnit vždy při změně podmínek pro poskytování služby. [16] 
2.4 Podnikatelský záměr 
Nezbytnost podnikatelského plánu vzniká vždy, když podnikatel potřebuje získat 
peníze – ať už od banky, od jiného peněžního ústavu nebo od někoho, kdo poskytuje 
akciový kapitál.  
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2.4.1 Základní zásady zpracování podnikatelského záměru 
Text podnikatelského záměru obsahuje přehledné informace o podniku, důvod 
úvěrové žádosti a argumenty dokazující jeho návratnost v souladu s úvěrovými 
podmínkami.  
 
Měl by obsahovat tyto části: 
 představení firmy a její historii, 
 důvod žádosti o úvěr a jeho základní charakteristika, 
 výsledky průzkumu trhu, zajištění odbytu, zajištění surovin a materiálu, 
 technicko-technologické zajištění produkce, dopravní, energetické, ekologické 
otázky,  
 ekonomickou prognózu,  
 stručný závěr (shrnutí). [4] 
 
Dalšími nepsanými zásadami jsou stručnost, přehlednost, srozumitelnost. 
2.4.2 Obsah podnikatelského záměru 
 
Úvodní část 
Klíčovou pasáží je představení firmy a její historie. Platí zásada, že čím je žadatel 
v hospodářském světě známější, tím může mít úvodní část stručnější, a naopak. 
Rozhodujícím výsledkem seznámení se s údaji o firmě, je úvaha, zda firma dokáže 
splnit úkoly uvedené v plánu. Lidský faktor je vždy nejdůležitější. Na veškeré činnosti, 
které jsou zmíněny v záměru, by měl podnikatel mít vystaven živnostenský list nebo 
koncesi.  
Doba existence firmy hraje také významnou roli. Pracovník banky musí posoudit, zda 
má firma předpoklady k dalšímu rozvoji, či nikoli. Hodnotí její možnosti na základě 
profesních a životních charakteristik společníků či manažerů. Ze současné činnosti 
vyplývá i zaměření budoucí investice.  
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Výsledky rozboru trhu 
Po představení firmy záměr pokračuje průzkumem trhu, podporou prodeje a prognózou 
vývoje potřeb pracovních sil. V textu je potřebné uvést, kdo jsou či budou největší 
odběratelé a dodavatelé. Jistý prostor bude věnován obchodním metodám, způsobu 
propagace a podpory prodeje. Souhrnně nesmí chybět motivace a cíle vstupu na trh, 
odběratelé, dodavatelé, konkurenti a s čím vstupují na trh oni, očekávaný vývoj na trhu 
v nejbližších letech, prodejní a cenová strategie, cenové srovnání, podpora prodeje 
a reklamní plán. Rozbor problematiky pracovních sil informuje o předpokládané 
potřebě počtu pracovníků a jejich platech. 
 
Investiční náklady, kalkulace výše úvěru 
K posouzení, zda je projekt realizovatelný z hlediska odbytu, je třeba podrobný rozpis 
investičních nákladů. Úvěrová žádost by v každém případě měla obsahovat ceny 
investic včetně DPH. Pečlivé vykázání investičních výdajů je i dokladem o investiční 
spoluúčasti žadatele. Pro úvěrovou potřebu je nutné vypracování ekonomické analýzy 
návratnosti projektu.  
 
Rozložení splátek úvěru a jeho splácení 
Rozložení splátek může být rovnoměrné nebo nerovnoměrné se vzestupnými 
či sestupnými hodnotami splátek. Částka jistiny úvěru se vydělí počtem splátek 
a výsledek stanoví výši jednotlivé splátky. Úrokovou sazbu stanovuje banka vycházející 
ze základní sazby, kterou vyhlašuje na základě pohybu sazeb na mezibankovním trhu 
a zásad své úvěrové a peněžní politiky. [4] 
2.4.3 Kalkulace základních vstupů studie návratnosti úvěru 
Na základě návrhu řešení tohoto podnikatelského záměru je tato kapitola 
zaměřena na kalkulaci nákladů a výnosů.  
 
Strukturu výnosů tvoří tržby za prodané služby a další výnosy. Strukturu nákladů 
tvoří náklady na prodané služby, spotřebu materiálu, energie a služeb, osobní náklady, 
finanční náklady a další.  
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Kalkulace budoucích možných výnosů vychází z možností daného zařízení, z nichž se 
vypočítá teoretická kapacita podniku. Není-li po ruce dostatečné množství objednávek, 
je nutné budoucí výnosy odvodit z průzkumu trhu.  
Kalkulace nákladů vychází ze základního rozdělení nákladů na variabilní a fixní. 
Kalkulace nákladů se provádí odhadem a na základě předešlých znalostí vývoje. Co se 
týče úrovně cen, podkladem pro kalkulaci jsou různé zprávy statistického úřadu 
o vývoji průměrných cen v odvětvích.  
Hospodářský výsledek je rozdílem mezi sumou výnosů a sumou nákladů. Takto 
docílený hospodářský výsledek je hrubý, nebo také před zdaněním. [4] 
 
Obecně by v této kapitole měla být také zahrnuta kalkulace vývoje majetku a zdrojů 
jeho financování a také kalkulace peněžního toku.  
2.5 Zdroje financování podnikatelských aktivit 
Mezi základní zdroje financování podnikatelských aktivit patří vlastní 
prostředky, externí zdroje neúvěrového charakteru a různé typy bankovních úvěrů.  
 
Vlastní prostředky jako zdroje financování podnikatelské činnosti vznikají především 
na základě dlouhodobých úspor, popřípadě kumulace zisků z minulosti. Vlastní zdroje 
by měly podnikateli vystačit přinejmenším na pořízení základních pracovních 
prostředků, prostor, přiměřeného osobního automobilu, popřípadě zaplacení potřebných 
pracovníků do doby než budou realizovány první tržby.  
Externí zdroje neúvěrového charakteru představují například dodavatelský úvěr, 
který je založen na odložené platbě za nějaké zboží či službu. Na zajištění úvěru se 
ve většině případů používá směnka. V oblasti půjček neúvěrového charakteru banku 
nahrazují specializované finanční společnosti, tzv. factoringové a forfaitingové firmy. 
Jedná se o specifickou formu rizikového kapitálu, který se specializuje na financování 
provozních potřeb klientů prostřednictvím odkupu jejich bonitních pohledávek. Dalším 
možným způsobem financování investičních potřeb je leasing. Jedná se o pronájem 
daného předmětu nebo souboru předmětů nájemci, který splácí předepsané nájemné 
a na konci období pronájmu dochází k převodu vlastnictví z leasingové společnosti buď 
na samotného nájemce (finanční leasing), nebo nájemce vrací předmět nájmu zpět 
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původnímu majiteli (operativní leasing). Součástí těchto zdrojů je i rizikový kapitál 
a další možnosti financování.  
Bankovní úvěry jsou součásti široké škály služeb, které poskytují bankovní instituce. 
Banky půjčují peníze za úplatu, kterou představuje určité procento ročního zhodnocení, 
tj. úrok. Úrok představuje cenu peněz, dlužník tedy musí vrátit nejen zapůjčený obnos, 
tzv. jistinu, ale musí zaplatit i stanovený úrok. Z hlediska času rozdělujeme úvěry 
na krátkodobé (do jednoho roku), střednědobé (na dva až čtyři roky) a dlouhodobé 
(na delší dobu než čtyři roky). Podle účelu dělíme úvěry na provozní, investiční 
a překlenovací. Specifickou formou je bankovní úvěr spotřebitelský. Z pohledu jištění 
rozeznáváme úvěry zajištěné a nezajištěné („na dobré slovo“). [4] 
2.6 Analýza prostředí 
Znalost prostředí, ve kterém podnikatel provozuje svoji činnost, je základním 
aspektem úspěchu a konkurenceschopnosti na trhu. Identifikuje možná rizika a hrozby, 
upozorňuje na možné budoucí komplikace a naopak informuje o konkurenci, 
příležitostech a jiných výhodách. Existuje mnoho různých analytických nástrojů. 
Nejprve je důležité si prostředí rozdělit na vnitřní a vnější.  
 
 Analýza vnitřního prostředí představuje tu část, kterou je podnik schopen 
do jisté míry sám ovlivnit. Měla by být zaměřená na posouzení současného stavu 
podniku a předpovědět možné příležitosti a hrozby. Součástí analýzy vnitřního 
prostředí je jednoznačně analýza silných a slabých stránek, která je zahrnuta 
v analýze SWOT.  
 
 Analýza vnějšího prostředí reprezentuje faktory, které ovlivňují podniky 
z vnějšího pohledu. Měla by se provádět jako první v pořadí, protože poskytuje 
podklady pro důkladnější analýzu vnitřního prostředí. Identifikuje příležitosti 
a hrozby pro daný podnik z oblasti ekonomické, demografické, politické, 
technologické, kulturní a přírodní. Příkladem nástrojů analýzy vnějšího prostředí 
je PEST analýza a Porterův model konkurenčních sil.  
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Sjednocením vnitřního a vnějšího prostředí a jednotlivých analýz získáme jednotnou 
SWOT analýzu, která pomáhá vyhodnotit fungování podniku a jeho možnosti vývoje.  
2.6.1 PEST analýza 
PEST analýza je zkratka pro Political, Economic, Social and Technological 
analysis neboli analýzu politických, ekonomických, sociálních a technologických 
faktorů. Je součástí strategického managementu. Používá se, když se společnost 
rozhoduje nad svým dlouhodobým strategickým záměrem anebo když plánuje 
realizovat nějaký velký projekt, ať již ve své domovské zemi či v cizině. Přichází vhod, 
když se podnik chystá vstoupit daný trh, vybudovat rezidenční projekt, představit nový 
produkt nebo se chystá investovat. PEST analýza je většinou stavěna na velkém 
množství nezávislých faktů. Ty v tomto případě dodávají národní vlády a zákonodárné 
orgány, centrální banky, statistické úřady (v EU pak ještě Eurostat) a mezinárodní 
organizace, jako např. OECD. 
1) Politické prostředí – analýza problematiky stability politické scény, která má 
přímý dopad i na stabilitu legislativního rámce (tj. omezení v podnikání, 
podmínky zaměstnávání nejrůznějších skupin občanů, ekologická legislativa 
atd.). Soustřeďuje se na podstatné zákony a návrhy důležité pro oblast, kde firma 
působí, také na chování regulačních orgánů (typicky v energetice, 
telekomunikacích a rozhlasovém a televizním vysílání). 
2) Ekonomické prostředí - důležité pro odhad ceny pracovní síly i pro odhad cen 
produktů a služeb. Soustředí se na otázky daní (DPPO, DPH, spotřební daně, 
daně z převodu nemovitostí, atd.) a cel, stability měny a návaznosti jejího kurzu 
ke kurzu domovské měny firmy, výše úrokových sazeb, otázky hospodářských 
cyklů na daném trhu, makroekonomických ukazatelů atd. Spadají sem ale také 
nejrůznější pobídky pro zahraniční investory, či pobídky a podpora exportu. 
3) Sociální prostředí  soustřeďuje se na demografické ukazatele, trendy životního 
stylu, etnické a náboženské otázky, ale také oblast médií a jejich vlivu, vnímání 
reklamy, hlavní události jako jsou veletrhy, významné konference apod., i otázky 
místní etiky. 
4) Technologické prostředí - analýza se zabývá otázkami infrastruktury (doprava – 
včetně potrubní, suroviny, elektrická energie, telekomunikace), stavem rozvoje 
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a zaměření průmyslu, podpory vědy a potažmo vysokého školství apod. Patří 
sem i oblast průmyslové ochrany (patenty, užitné a průmyslové vzory), část 
legislativy zabývající se regulací průmyslu a také oblast ekologie. [17] 
2.6.2 Porterův model konkurenčních sil 
Jak již z názvu vyplývá, Porterův model analyzuje konkurenční tlaky existující nebo 
potencionální konkurence společnosti a rivalitu na trhu. Rivalita trhu závisí na působení 
a interakci pěti faktorů (konkurenčních sil), které na společnost působí. Výsledkem je 
ziskový potenciál odvětví.  
1) Riziko vstupu potenciálních konkurentů – zjišťuje jak snadný nebo obtížný je 
vstup nového konkurenta na trh. Jaké existují bariéry vstupu. Mezi bariéry se 
řadí úspory z rozsahu, diferenciace produktu, kapitálová náročnost vstupu, 
vládní regulace a ochota zákazníka k zavedení nové značky. Čím více je odvětví 
ziskové, tím více je atraktivní pro vstup nové konkurence.  
2) Rivalita mezi stávajícími konkurenty – posuzuje sílu konkurenčního boje. 
Sumarizuje konkurenty stejného zaměření ve stejné oblasti podnikání. Sleduje 
cenové, produktové a marketingové strategie svých přímých konkurentu. 
Mapuje jejich slabé a silné stránky. Firmy se snaží získat konkurenční výhodu, 
jak z hlediska nákladů, tak z hlediska kvality. Také identifikuje, zda na trhu 
existuje dominantní konkurent.  
3) Smluvní síla odběratelů – počet, síla a pozice odběratelů. Je zde možná 
spolupráce s odběrateli? Čím menší počet odběratelů na trhu je, tím mají větší 
vyjednávací sílu a snaží se ovlivňovat cenu, zejména když se nejedná 
o specializovaný výrobek nebo službu.  
4) Smluvní síla dodavatelů – počet, síla a pozice dodavatelů. Podobně jak 
u odběratelů, jejich počet a dominantnost má vliv na cenu a spolupráci.  
5) Hrozba substitučních výrobků/služeb – jedná se o identifikaci podobných 
či stejných výrobků/služeb vyskytujících se ve stejném odvětví. Odpovídá 
na otázku, jak snadno mohou být výrobky/služby společnosti nahrazeny jinými. 
[5] [6] [18] 
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Zdroj: vlastní zpracování [18] 
Obrázek 1: Porterův model konkurenčních sil 
 
 
2.6.3 SWOT analýza  
SWOT analýza představuje systematický přístup pro hodnocení společnosti 
a konkurence. Shrnuje informace získané pomocí interní a externí analýzy jak 
konkurence tak vlastní společnosti. Identifikuje jednotlivé silné (Strenghts) a slabé 
(Weaknesses) stránky společnosti a tyto informace využívá pro definici příležitostí 
(Opportunities) a hrozeb (Threats), které na společnost působí. Díky tomu je možné 
komplexně vyhodnotit fungování firmy, nalézt problémy nebo nové možnosti růstu. 
Je součástí strategického (dlouhodobého) plánování společnosti. 
Výstupem kompletní analýzy SWOT by mělo být takové chování společnosti, které 
maximalizuje silné stránky a příležitosti a minimalizuje slabé stránky a hrozby. [5] [6] 
[7] 
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Zdroj: vlastní zpracování [6] 
Obrázek 2: SWOT analýza 
2.7 Finanční plánovaní 
Na základě návrhu řešení tohoto podnikatelského záměru jsem se v kapitole 
finančního plánování soustředila hlavně na plán zisků a ztrát. 
 
Tvorba podnikatelského záměru je nezbytnou fází přípravy na podnikání, odhalí 
totiž potenciál konkrétního podnikatelského nápadu. Finanční plán konkretizuje potřebu 
financí na nákup nezbytně nutných strojů, zařízení a vybavení, bez kterých se 
podnikatel neobjede při zahájení podnikání a zároveň potvrzuje, zda je tímto 
podnikáním schopen pokrýt náklady a dosahovat zisku. 
Finanční plán vychází z celkové strategie podniku, kterou konkretizuje na určité časové 
období. Z tohoto úhlu pohledu se pak finanční plán vytváří na více let dopředu 
(dlouhodobý finanční plán), který však není tak přesný, jako plán vypracovaný 
na období pro několik následujících měsíců (obvykle 12), tj. krátkodobý finanční plán. 
Měly by být dodrženy zásady, že všechny kroky a plány musí být navzájem 
konzistentní a také musí plynule a logicky navazovat na minulé období. 
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Finanční cíle by měly zahrnovat tyto oblasti: 
 investice – jako předmět investičního a odpisového plánu. Investice 
rozhodujícím způsobem určují a ovlivňují výši předpokládaných tržeb.  
 tržby – je vhodné odhadovat na základě tržeb z minulých období se zohledněním 
trendů v odvětví, situací na trhu či technologického vývoje.  
 náklady – součet dílčích nákladů, které jsou definovány v plánu potřeby 
zaměstnanců (především mzdové náklady), marketingovém plánu (náklady 
na propagaci), plánu provozních nákladů (variabilní a fixní náklady), plánu 
financování investičních potřeb, odpisového a investičního plánu atd. Každý 
obor podnikání má trochu jiné nákladové potřeby. 
Spojením plánu tržeb a plánu nákladů vznikne ucelená podoba plánovaného výkazu 
zisků a ztrát. [19] 
2.7.1 Plán zisků a ztrát 
Finanční část podnikatelského záměru zahrnuje plánovaný výkaz zisků a ztrát 
(plánovaná výsledovka). Zjednodušeně řečeno se jedná o tabulku, ve které jsou 
od plánovaných výnosů odečteny plánované výdaje. Pokud je výsledek kladný, mělo by 
podnikání dosahovat zisku. 
Je doporučeno vypracovat plán vícekrát – optimistickou variantu pro případ, že vše 
půjde podle představ, pesimistickou variantu pro případ možných komplikací 
a pravděpodobnou variantu, která by měla nejvíce odpovídat realitě. [20] 
2.8 Management rizik 
 S hospodářskou činností je spojeno nebezpečí podnikatelského neúspěchu neboli 
ztrát, které mohou narušit finanční stabilitu firmy. Pojem podnikatelské riziko je 
chápáno jako možnost, že s určitou pravděpodobností dojde k události, jež se liší 
od předpokládaného stavu či vývoje. Toto riziko vzniká v důsledku proměnlivosti 
hospodářských výsledků za určité období.  
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Příčiny vzniku podnikatelských rizik mohou být velmi různorodé: 
 objektivní – nezávislé na činnosti podniku, 
 subjektivní – zaviněné činností managementu či zaměstnanců, 
 provozní – např.: havárie strojů, 
 inovační – zavádění nových výrobků, rozšiřování služeb, 
 investiční – např.: koupě neznámé techniky. [8] 
 
Základní rozdělení rizik: 
 interní rizika – projevují se uvnitř firmy, podnikatel je schopný je víceméně 
ovlivnit (např.: finanční síla organizace, zvládnutí provozních činností, 
produktů, personální management apod.), 
 externí rizika – vztahují se k faktorům podnikatelského prostředí, obvykle musí 
být podnikem respektovány, je zde minimální možnost ovlivňování. Příkladem 
mohou být ekonomické změny (změny v devizových kurzech, úrokových 
mírách, daňových povinnostech apod.), změny v tržním prostředí (v konkurenci, 
požadavcích zákazníků, obchodních podmínkách), změny v legislativním 
prostředí (např.: zpřísněné ekologické požadavky), změny situace na trhu práce 
apod. [3] 
2.8.1 Metody analýzy rizik 
Prvním krokem procesu snižování rizika je jednoznačně jejich analýza. Tato 
analýza definuje hrozby, pravděpodobnosti jejich uskutečnění a dopadu na aktiva, tedy 
stanovení rizik a jejich závažnosti.  
 
Analýza rizik zahrnuje: 
 identifikaci rizik – vymezení posuzovaného subjektu a popis aktiv, které vlastní, 
 stanovení hodnoty aktiv – určení hodnoty aktiv a jejich význam pro subjekt, 
ohodnocení možného dopadu jejich ztráty, změny či poškození na existenci 
či chování subjektu, 
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 identifikaci hrozeb a slabin – určení druhů událostí a akcí, které mohou ovlivnit 
negativně hodnotu aktiv, určení slabých míst subjektu, které mohou umožnit 
působení hrozeb, 
 stanovení závažnosti hrozeb a míry zranitelnosti – určení pravděpodobnosti 
výskytu hrozby a míry zranitelnosti subjektu vůči dané hrozbě. [9] 
 
Kvalitativní metody 
U této metody jsou rizika vyjádřena v určitém rozsahu. Například jsou bodována 
<1 až 10>, nebo určena pravděpodobností <0;1> nebo slovně <malé, střední, velké>. 
Kvalitativní metody jsou jednodušší a rychlejší, ale více subjektivní. Tím, že chybí 
jednoznačné finanční vyjádření, se kontrola efektivnosti nákladů znesnadňuje. Přináší 
problémy v oblasti zvládání rizik, při posuzování přijatelnosti finančních nákladů, které 
jsou potřebné při eliminaci hrozby. [9] 
 
Kvantitativní metody 
Tyto metody jsou založeny na matematickém výpočtu rizika a frekvence výskytu 
hrozby a jejího dopadu. Dopad se v tomto případě většinou uvádí ve finančních 
jednotkách. Nejčastěji je riziko vyjádřeno ve formě roční předpokládané ztráty, která je 
vyjádřena finanční částkou. Kvantitativní metody jsou více exaktní než kvalitativní. 
Provádění této metody je časově náročnější a vyžaduje určité úsilí. Finanční vyjádření 
rizik je však výhodnější.  
Nevýhodou kvantitativních metod, jak už bylo jednou řečeno, je jejich náročnost 
na provedení a zpracování výsledků často vyžaduje vysoce formalizovaný postup. 
Mohou vést ke zranitelnosti subjektu z důvodu „zahlcení“ hodnotitele značným 
objemem formálně strukturovaných dat. [9] 
2.8.2 Mapa rizik 
Součástí managementu rizik je tvorba mapy rizik, která vychází z hodnocení 
rizik, která zpravidla obsahují: 
 jednotlivá rizika rozčleněná do skupin podle jejich věcné náplně, 
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 ohodnocení pravděpodobnosti výskytu každého rizika a intenzity jeho dopadu 
na firmu, 
 opatření na snížení rizika (již realizovaná, resp. plánovaná) s uvedením subjektu 
(vlastníka rizika) odpovědného za jeho řízení. [7] 
 
Mapa rizik je dokladem, který prostřednictvím grafického vyjádření nebo tabulkového 
přehledu oceňuje významnost rizik a poskytuje informace o prioritách řízení rizik 
z hlediska jejich nežádoucího dopadu a pravděpodobností výskytu.  
2.9 Statistika 
Smysl statistiky, periodicita i způsoby prezentace údajů by měly mnohem více než 
doposud respektovat potřeby kvalifikovaných rozhodovacích procesů, statistické 
hospodářství v různých horizontech – od rozhodování operativního až k rozhodování 
s dlouhými důsledky. Nejen, že je moderní statistika praktická činnost, ale také náročná 
a metodologická disciplína, která zejména v tomto století prošla a stále prochází 
bouřlivým vývojem, a kterou je dnes velmi obtížné obsáhnout v celé šíři. [10] 
2.9.1 Popis trendové složky 
Líčení tendence vývoje analyzované řady je jedním z nejdůležitějších úkolů analýzy 
časových řad. Existuje velký okruh trendových funkcí, nejčastěji se jedná o lineární 
trend, parabolický trend, exponenciální trend, modifikovaný (posunutý) exponenciální 
trend, logistický trend a Gompertzova křivka. První tři z uvedených trendových funkcí 
patří z hlediska jejich průběhu i z hlediska odhadu parametrů mezi funkce jednoduché. 
Tyto funkce většinou nemají asymptotu a jejich růst není ničím omezen. 
Nejpoužívanější metoda odhadu parametrů trendových funkcí je metoda nejmenších 
čtverců. Tato metoda se používá v případě, že zvolená trendová funkce je lineární 
v parametrech. [10]  
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Lineární trend 
Jako typ trendové funkce patří mezi nejpoužívanější. Je významný v tom, že jej 
můžeme použít vždy, chceme-li alespoň orientačně určit základní směr vývoje 
analyzované časové řady, a také v tom, že v určitém omezeném časovém intervalu může 
sloužit jako vhodná aproximace jiných trendových funkcí. Trendovou přímku vyjádříme 
ve tvaru 
 
 tTt 10    (1) 
 
kde 0  a  1 jsou neznámé parametry a t = 1,2, …, n je časová proměnná. K odhadu 
parametrů 0 a  1 (označíme je symboly b0 a b1) použijeme metodu nejmenších čtverců. 
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3 Analýza problému a současné situace 
V této části diplomové práce jsem se zaměřila na zhodnocení současné situace 
stávajícího podnikání. Konkrétně na popis předmětu a místa podnikání. Dále se zde 
zabývám analýzou trhu a zákazníků.  
3.1 Základní informace 
Obchodní firma:  Hostel u Minoritů 
Právní forma:  FO podnikající dle živnostenského zákona 
Sídlo:    Minoritská 10, Brno 602 00 
IČO:    133 773 96 
E-mail:   info@hosteluminoritu.cz 
Web:    www.hosteluminoritu.cz 
 
Hostel u Minoritů byl založen v říjnu roku 2011 panem Miloněm Bertelem. 
Pro založení hostelu využil svých finančních prostředků a zrekonstruoval celé podlaží 
soukromého domu v centru města Brna. Rekonstrukce spočívala v přeměně původních 
kancelářských prostorů na prostory ubytovací. V hostelu se nachází pět 2–6 lůžkových 
pokojů (1 dvoulůžkový, 1 třílůžkový, 2 čtyřlůžkové a 1 šestilůžkový pokoj). Jedná se 
o příjemné a čisté pokoje s komfortním základním vybavením. Celková kapacita hostelu 
je 19 lůžek. 
Organizační strukturu hostelu tvoří pouze dvě jednotky a to manager hostelu 
Miloň Bertel a vedoucí recepce a provozní Sandra Bertelová.  
3.2 Předmět podnikání 
Předmětem podnikání jsou ubytovací služby. Tyto služby spočívají v poskytování 
přechodného ubytování, které je pro většinu zájemců spojeno s účastí na cestovním 
ruchu nebo je potřebné při výkonu povolání (např. služební cesty). Umožňuje 
účastníkům přenocovat nebo se přechodně ubytovat mimo místo jejich trvalého bydliště 
a uspokojit tak jejich potřeby.  
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3.3 Místo podnikání 
Místem podnikání je město Brno. Toto hlavní město jižní Moravy má nejvíce 
rozvinuté turistické služby a vytváří zázemí nejen pro městskou a veletržní turistiku, 
ale také pro turistiku poznávací (vstupní místo pro výlety po celé jižní Moravě). [21] 
Pronajaté ubytovací prostory se nachází ve druhém podlaží soukromého domu 
v pěší zóně v centru města. Pro tento druh podnikání je výběr místa provozu velice 
důležitý. Koncentrace návštěvníků je v centru města mnohem větší než na jeho okrajích, 
od tohoto faktu se však také odvíjí výše nájemného.  
 
Z 
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Zdroj: www.mapy.cz 
Obrázek 3: Místo podnikání 
3.4 Legislativa  
Obsahem živnosti je poskytování ubytování ve všech ubytovacích zařízeních 
(například hotel, motel, kemp, ubytovna) a v bytových domech, rodinných domech nebo 
ve stavbách pro rodinnou rekreaci. 
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Hostel u Minoritů je založen fyzickou osobou (živnostníkem) formou ohlašovací 
živnosti, kde hlavním oborem podnikání je zprostředkování obchodu a služeb 
a ubytovací služby na dobu neurčitou.  
 
Součástí legislativy je sestavení provozního řádu na základě zákonem 
stanovených skutečností. Provozní řád Hostelu u Minoritů konkrétně popisuje druh 
a rozsah poskytovaných ubytovacích služeb, popisuje prostorové vybavení a způsoby 
větrání, vytápění, osvětlení a ohřevu teplé vody. Součástí provozního řádu je také 
vybavení lékárničky a zásady první pomoci při poranění a při zasažení dezinfekčními 
prostředky. Nechybí také zásady zacházení s prádlem, způsob likvidace odpadů 
a přístroje v provozovně používané.  
3.5 Analýza trhu 
Základním aspektem pro plánování jakékoliv investice je zmapování okolí. 
Cílem je shromáždění co největšího množství informací o daném segmentu trhu 
a konkurenci operující v okolí.  
3.5.1 PEST analýza 
Politické faktory 
Působení státu ovlivňuje všechny stránky života v zemi, tím i prostředí každého 
podnikatele. Komplikace na politické scéně, například změny právního prostředí, 
zapříčiňují nepřehlednost a nesrozumitelnost zákonů. Podnikatelé České republiky stále 
nejsou spokojeni s počínáním představitelů státu, kteří i po vstupu do EU zasahují 
do ekonomiky nadměrně. Z hlediska ekonomiky je vláda kritizována také 
za neschopnost prosazovat a obhajovat zájmy českého podnikatelského sektoru 
v institucích EU. [22] Přestože národní předpisy byly harmonizovány s legislativou EU, 
české legislativní prostředí se vyznačuje nízkou efektivností vymáhání práva a vysokou 
byrokracií. Nedůvěra široké veřejnosti (včetně podnikatelského sektoru) posiluje díky 
výskytu korupčního chování. Pružnost reakce na vývoj trhu omezuje spousta faktorů. 
Dále je pro podnikatele složitý a nepřehledný daňový systém ČR, který navíc podléhá 
častým změnám.  
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Ekonomické faktory  
 Česká ekonomika se nachází ve fázi stagnace, příčinou jsou zejména vnější 
vlivy. Státy EU trpí velkou zadlužeností. To má za následek nízkou poptávku, 
která je důsledkem hospodářského zpomalení. Lidé omezili své útraty, protože si 
nemohou kupovat další a další zboží a služby stále na dluh. Šetří i vlády států, 
což se projevilo na sociálních transferech. I když využití ubytovacích služeb 
v dnešní době klesá, tak za prací budou lidé jezdit stále.  
 Průměrná míra inflace (index spotřebitelských cen) v roce 2012 byla 3,3 %, což 
je o 1,4 procentního bodu více než v roce 2011 a nejvyšší hodnota za poslední 
4 roky. Cena zboží a služeb vzrostla o 2,3 %. Rostly ceny hlavně v oblasti 
bydlení, vody, energie, paliv a ceny potravin a nealkoholických nápojů. [23] 
Podle České národní banky se celková inflace pohybuje nad horní hranicí 
tolerančního pásma. Hostel u Minoritů na vlastní kůži pocítil zvýšení cen vody 
a energie.  
 Hrubý domácí produkt očištěný o cenové, sezónní a kalendářní vlivy klesl 
meziročně o 1,3 %. Výkonnost ekonomiky se snížila. Přebytek zahraničního 
obchodu nedokázal plně kompenzovat pokles domácí poptávky po spotřebním 
a investičním zboží a službách. [23] 
 V roce 2013 je základní sazba DPH 21%, snížená sazba 15%. 
 Přístup k finančním prostředkům je omezený. Pro mnoho podnikatelů je náročné 
získat jednorázovou finanční výpomoc. Banky požadují někdy nesplnitelné 
podmínky jako je např.: mít založený účet alespoň půl roku, mít na něm 
dostatečný obrat,  mít podané daňové přiznání minimálně za jedno období 
a v tomto případě je navíc nezbytné podnikat celých dvanáct měsíců. Některé 
banky vyžadují i 2 po sobě jdoucí uzavřená daňová období. Samozřejmě musí 
být zisk takový, aby byl klient dostatečně bonitní. Také se nesmí opozdit 
s žádnou splátkou u svých stávajících úvěrů či kontokorentů.  Banky 
nemilosrdně prověřují v registru dlužníků. Na druhou stranu hypotéky jsou 
v současnosti poskytovány s velmi nízkým úrokem. [24] 
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Sociální faktory 
 Velikost populace v České republice v září roku 2012 byla 10 513 209 obyvatel. 
Počet obyvatel se stále mírně zvyšuje, a to hlavně díky zahraniční migraci. 
Na konci roku 2010 (nejaktuálnější data) žilo v Česku legálně podle údajů 
ministerstva vnitra 424 291 cizinců. [27] Kromě těchto faktů počet zahraničních 
hostů v České republice přibývá, což má příznivý vliv na ubytovací služby, 
protože konkrétně Hostel u Minoritů hostí větší množství nerezidentů než 
rezidentů. 
 Podle ČSÚ obyvatelstvo ČR stárne. Předpokládá, že v příštím století by mohl 
počet obyvatel klesnout na 8,8 milionu. [27]  
 Kupní síla obyvatelstva je omezená. Dluhy domácností rostou, osobních 
bankrotů přibývá. Ceny většiny komodit včetně základních lidských potřeb 
rostou. Lidé neustále musejí omezovat svoji spotřebu nebo úspory. Oficiální 
průměrná mzda v ČR je 24 625Kč, této částky však dosahuje asi 60 % 
zaměstnanců. [27]  
 Míra nezaměstnanosti v EU je nejvyšší za posledních 20 let. V eurozóně míra 
nezaměstnanosti dosahuje 11,7 %, v celé EU je 11 % a u nás v Česku byla 
v prosinci na 9 %. Celkově je u nás bez práce nyní asi 540 000 lidí, v eurozóně 
je to 15, 6 milionu osob a v celé EU je to 22,5 milionu lidí. Míra 
nezaměstnanosti České republiky je na české poměry jedna z nejvyšších 
v historii, ale ve srovnání s EU je na tom ČR nadprůměrně dobře. [25] 
 Životní úroveň obyvatelstva ČR je poměrně dobrá. Hodnocení také záleží 
na subjektivním postoji jednotlivých občanů. Do hodnocení vstupuje řada 
faktorů, např. vzdělání a sociální postavení. S vyšším dosaženým vzděláním 
se zvyšuje podíl pozitivních hodnocení životní úrovně. K lepšímu hodnocení 
životní úrovně také přispívá výměnný program Erasmus, podporovaný vládou 
na vysokých školách.  
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Technologické faktory 
Jedná se o faktory, které působí na cestovní ruch, rekreaci ve volném čase a ubytovací 
i stravovací služby. Globalizace hraje v dnešní době významnou roli, proto je důležité jít 
naproti možným technologiím, které souvisí hlavně s provozem, komunikací, dopravou 
a produktem. Součástí ubytovacích služeb jsou počítačové rezervační systémy, 
počítačové databáze a chytré karty místo klíčů. Jednu z nejdůležitějších technologií 
představuje internet, který umožňuje zákazníkům přístup k informacím v celosvětovém 
měřítku. Téměř každý podnik se v dnešní době neobejde bez propagace na internetu 
a sociálních sítích. Vlastní webové stránky a profil podniku na sociálních sítích 
je přímým prostředkem komunikace se zákazníky.  
3.5.2 Porterův model konkurenčních sil 
 
Riziko vstupu potenciálních konkurentů 
Vstup nových konkurentů ovlivňuje potenciál města Brna. Podle Českého statistického 
úřadu, který shromažďuje data o návštěvnosti hromadných ubytovacích zařízení 
a publikuje je na úrovni krajů, přibývá návštěvníků v Jihomoravském kraji. Za minulý 
rok navštívilo hromadné ubytovací zařízení v Jihomoravském kraji 1,11 mil. 
návštěvníků, z toho se v Brně ubytuje téměř 40 %. Průměrný počet přenocování se 
pohybuje okolo 1,8 nocí, a to jak pro rezidenty, tak i pro nerezidenty. Ze zahraničních 
hostů jsou nejvíce zastoupeni návštěvníci z Polska, Německa, Slovenska, Itálie 
a Rakouska. Brno nabízí více než 100 ubytovacích zařízení. Návštěvnost města Brna je 
velice ovlivněna sezónností. Možnosti zimní lyžařské turistiky jsou zde omezené, 
a proto se zde potenciál přiklání převážně k letním měsícům. Je spíše vyhledávaným 
místem kongresové turistiky a firemních akcí. I když konkurence ubytovacích zařízení 
ve městě je velice silná, tak riziko vstupu nových provozovatelů hostelu je poměrně 
velké. Důvodem je to, že tento typ ubytování ve městě ještě není tak rozsáhlý. 
Základními požadavky na provoz ubytovací jednotky tohoto typu jsou: ubytovací 
prostory, finanční základ, živnostenský list.  
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Rivalita mezi stávajícími konkurenty 
Pokud budu brát v úvahu všechny druhy ubytovacích zařízení, tak na celkovém počtu 
zařízení v Brně se nejvíce podílí penziony a hotely (69 %). Hostely tvoří jen 1 %. 
V poslední době v České republice se však hostely dostávají do podvědomí. V zahraničí 
jsou hostely velice oblíbené. Jedná se o typické ubytování pro individuální cestovatele 
nebo skupiny mladých lidí. Novou klientelou se postupem času stávají i rodiny s dětmi. 
V současné době je v Brně, spolu s námi, 6 ubytovacích zařízení typu hostel. Jedná se 
o Hostel Palacký Brno, který však funguje jen sezónně (červenec, srpen a polovina 
září), Hostel Jánská, Hostel Mitte, Hostel Jacob a Hostel Fléda. Mezi hostely se nejvíce 
projevuje cenová rivalita. Cílem konkurentů je zákazníky oslovit cenou a následně si 
zachovat jejich přízeň osobním přístupem, dobrou komunikací a flexibilitou. Následně 
ovládnout co největší podíl trhu a udržet si věrnost stávajících zákazníků.  
 
Smluvní síla odběratelů 
Zákazníky hostelu jsou soukromé osoby, které potřebují uspokojit své potřeby. Jejich 
vyjednávací síla je v počtu účastníků. Čím větší skupina lidí, tím víc jsme ochotni 
přistoupit na jejich podmínky, jak cenové tak i další poskytování služeb.  
 
Smluvní síla dodavatelů 
Mezi dodavatele řadím internetové portály, se kterými hostel spolupracuje od začátku 
podnikání. Jedná se o Booking.com, Penziony.cz, ubytovani-levne.cz, firmy.cz, 
strechanadhlavou.cz, zoznam.sk, a další. Největší vyjednávací sílu má Booking.com, 
který hostelu přivádí největší počet zákazníků, ale má největší provizi, a to 13 % 
z prodeje. Tato společnost sídlí v Amsterdamu v Nizozemsku a na mezinárodní úrovni 
je podporována více než 50 pobočkami po celém světě. Funguje na principu online 
rezervace, jako prostředník mezi ubytovacím zařízením a zákazníkem. Ostatní portály 
nevyžadují procento z prodeje ani poplatky za registraci ubytovacího zařízení na jejich 
stránkách.  
 
Hrozba substitučních služeb 
Za substituční výrobky považuji jakýkoliv jiný druh ubytování, jako je např.: ubytování 
v hotelu nebo penzionu.  
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3.5.3 SWOT analýza 
Sumarizace silných a slabých stránek a uvědomění si svých příležitostí a hrozeb 
umožňuje objektivnější přístup k rozhodování.  
 
Silné stránky Hostelu u Minoritů spočívají v jeho nově zrekonstruovaných prostorech 
a novému vybavení. Vedení podniku je založeno na rodinných vztazích, tím se zbavuje 
zaměstnanecké rivality. Umístění hostelu v centru města je pro jakýkoliv podnik 
poskytující služby obyvatelstvu výhodou. V okolí je k nalezení nespočetně velké 
množství služeb, jako jsou například akce ve společensko-kulturní sféře (divadla, 
muzea, galerie, významné kulturní památky, festivaly a podobně, veletržní a výstavní 
akce, pořádání významných vědeckých sportovních a dalších akcí). Brno je také 
považováno za vstup do turisticky významných oblastí (Moravských kras, Slavkovské 
bojiště, Podyjí, Pálava, Lednicko-valtický areál). Důležitou polohu zastává jako místo 
tranzitního cestovního ruchu. Je významným silničním a železničním dopravním uzlem 
a má také mezinárodní letiště. Součástí ceny ubytování je přistup k internetovému 
připojení.  
 
Mezi slabé stránky patří zejména sezónní výkyvy v návštěvnosti, jelikož téměř celý 
Jihomoravský kraj nemá možnosti zimní turistiky. Jelikož majitel hostelu není současně 
majitelem domu, kde jsou poskytovány ubytovací služby, je zde hrozba nového 
majitele, také nového správce, zvýšení nájmu nebo zvýšení cen služeb (voda, elektřina, 
a další). Tato stránku je vyřešena závaznou smlouvou o výši nájmu zatím na dobu 
10 let. Krátkodobá existence hostelu na trhu zapříčiňuje nedostatečnou povědomost 
o možnosti ubytování. Ve srovnání s konkurencí hostel poskytuje malou kapacitu lůžek 
(19 lůžek). Nemá možnost stravování ani společenské místnosti pro návštěvníky, kde by 
spolu mohli komunikovat, sledovat TV nebo si připravovat menší občerstvení. Možnost 
snídaní i obědů je v přízemí téhož domu, kde se nachází Bistro u Minoritů a také 
Pekárna u Minoritů.  
 
Tématem podnikatelského záměru je rozšíření ubytovacích prostor o další podlaží 
domu. Tím se zvýší jak ubytovací kapacita, tak se zamezí nespokojenosti návštěvníků 
s poskytováním služeb v oblasti společné kuchyňky nebo společenské místnosti. 
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Hostely nabývají na popularitě v České republice až v poslední době, i když v zahraničí 
je to běžná forma ubytování. Důkazem dobrého jména je také certifikace a hodnocení 
nebo účast v České Hostelové Asociaci. Další příležitostí je průzkum zahraničních 
portálů a možnost rozšíření publikace na těchto portálech. Rozšíření ubytovacích 
prostor s sebou přinese i rozšíření portfolia zaměstnanců a tím pádem také požadavky 
na jejich zkušenosti a dovednosti. Rozšíření vzdělání přestavuje účast na kurzech pro 
hoteliéry, majitele penzionů a jiných ubytovacích zařízeních, kde se vyučuje marketing, 
orientace v zákonech, komunikace se zákazníky, rozvoj obchodních, prezentačních 
a vyjednávacích zručností a další dovednosti. Nedílnou součástí vzdělání jsou jazykové 
kurzy.  
 
Hrozby představují vstup nové konkurence, nízkou poptávku po tomto typu služeb 
a celkové oslabení síly cestovního ruchu v Jihomoravském kraji. Nevyužití ubytovací 
kapacity podle předpokladů. Snížení investic města Brna do jeho kulturního vyžití 
a malebnosti významných památek nebo nedostatečné portfolio konání různých 
společenských akcí.  
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Tabulka 2    SWOT analýza 
Silné stránky „S“ Slabé stránky „W“ 
 Nově zrekonstruované prostory  Sezónnost 
 Rodinný podnik  Pronajaté prostory 
 Výhodná geografická poloha 
 Malá povědomost o existenci 
hostelu 
 Služby v okolí (kultura, restaurace, 
bary, veletrhy, atd) 
 Malá kapacita ubytovacích prostor 
 Poloha v blízkosti významných 
turistických oblastí 
 Nemožnost stravování 
 Místo tranzitního cestovního ruchu  Společné prostory pro návštěvníky 
 Připojení WIFI  
 Internetová reklama  
Příležitosti „O“ Hrozby „T“ 
 Rozšíření ubytovacích prostor  Vznik nové konkurence 
 Rozšíření ubytovací kapacity   Nízká poptávka 
 Rozšíření společenských prostor  Oslabení síly cestovního ruchu 
 Zvýšení popularity tohoto typu 
ubytování 
 Nedostatečné využití kapacity 
 Certifikace a hodnocení 
 Investice města do udržování 
památek 
 Rozšíření publikace na 
zahraničních portálech 
 Snížení počtu společenských akcí 
 Rozšíření vzdělání zaměstnanců  
 Členství v České Hostelové 
Asociaci 
 
Zdroj: Vlastní zpracování  
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3.6 Analýza finanční situace 
V části analýzy finanční situace jsem se zabývala vývojem tržeb, nákladů 
a výsledku hospodaření od začátku podnikání. Zvolila jsem statistickou analýzu 
dekompozice časové řady. Hodnoty jsou vyrovnány pomocí lineárního trendu, protože 
má obvykle největší vypovídající schopnost a je důvěryhodný.  
3.6.1 Analýza tržeb 
V následující tabulce jsou uvedeny měsíční tržby za poskytované ubytovací 
služby od začátku podnikání. Z tabulky je viditelné, že vývoj tržeb je výrazně ovlivněn 
sezónností. Cestovní ruch, cestování a výlety obecně podléhají tomuto vlivu. Na prvním 
místě stojí počasí, které nejvíce ovlivňuje každoročně cestovní ruch. Důvod takového 
dění je jasný, první roční měsíce, jako je leden a únor, mají nejnižší návštěvnost, to je 
způsobeno nepříznivým a chladným počasím v zimních měsících. S přicházejícím jarem 
roste v následujících měsících návštěvnost památek, měst, společenských akcí i jiných 
center cestovního ruchu, důvodem jsou jednoznačně lepší klimatické podmínky 
pro cestování. V letním období dosahuje návštěvnost vrcholu. V tomto období je počasí 
obecně nejpříznivější, realizují se letní dovolené, děti mají letní prázdniny a skoro 
každý plánuje nejrůznější výlety pro poznání nových míst. V dalších měsících, 
s přicházejícím chladnějším počasím, návštěvnost začne znovu klesat, až klesne 
na úroveň podobného počtu návštěvníků jako v prvních měsících nového roku. 
Z následující tabulky je zřetelné, že nejnižší tržby byly v lednu roku 2012 a naopak 
nejvyšší v srpnu stejného roku. Důvodem je jednoznačně konání Grand Prix a také 
navýšení cen za ubytování v tomto období, kdy však byla plně využita kapacita. Ceny 
jsou navýšeny i v období veletrhů a dalších národních akcí.  
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Tabulka 3    Vývoj tržeb [v Kč] 
Tržby za období 
  
I.12 48 976,00 
  
II.12 54 783,00 
  
III.12 72 765,00 
  
IV.12 79 432,00 
  
V.12 78 590,00 
  
VI.12 92 765,00 
  
VII.12 83 567,00 
  
VIII.12 98 723,00 
IX.11 81 987,00 IX.12 71 265,00 
X.11 73 169,00 X.12 89 765,00 
XI.11 82 116,00 XI.12 71 934,00 
XII.11 61 049,00 XII.12 63 249,00 
Celkem 298 321,00 Celkem 905 814,00 
Celkem za celé období 1 204 135,00 
           Zdroj: Vlastní zpracování  
 
Pro výpočet parametrů b0 a b1 trendové funkce jsou použity vzorce (4) a (5), které jsou 
uvedeny v teoretické části práce. Přílohy č. 1, 2 a 3 zahrnují všechny vypočtené údaje, 
které jsou potřebné pro výpočet těchto parametrů a zobrazení grafů.  
 
Parametry trendové funkce při platnosti podmínky   :0t  
4375,752580 b  
742647,6321 b  
 
Po dosazení vypočtených parametrů má rovnice trendové přímky tvar: 
tTt 742647,6324375,75258   
 
Následující obrázek č. 4 představuje grafické znázornění lineárního trendu vývoje tržeb. 
Tento trend je v dosavadním průběhu podnikání poměrně stálý a nevyjadřuje výrazný 
růst. Odhad trendové přímky nám říká, že průměrné měsíční tržby za sledované období 
jsou necelých 75 260,-Kč a každý měsíc je očekáván růst skoro o 633,-Kč, což je o dva 
hosty měsíčně navíc.  
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Zdroj: Vlastní zpracování  
Obrázek 4: Vývoj tržeb 
3.6.2 Analýza nákladů  
Suma nákladů představuje součet položek, jako je nájem, poplatky za služby 
(voda, elektřina, a další), provize společnosti Booking.com, poplatek za internetové 
připojení a spotřeba materiálu. Spotřeba materiálu zahrnuje výdaje na nákup pracích 
prostředků, čisticích prostředků, toaletního papíru, a další. Náklady rostou přímo 
úměrně s výškou tržeb, protože zahrnují položku nákladů placené provize společnosti 
Booking.com, která nám dodává měsíčně asi 65% zákazníků. Dále s vyšším počtem 
návštěvníků obvykle roste i spotřeba materiálu. 
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Tabulka 4    Vývoj nákladů [v Kč] 
Měsíc Nájem Služby Booking Spotřeba mat. Internet Celk.nákl. 
IX.11 25 000,00 8 300,00 6 927,90 1 234,00 360,00 41 821,90 
X.11 25 000,00 8 300,00 6 182,78 1 123,00 360,00 40 965,78 
XI.11 25 000,00 8 300,00 6 938,80 765,00 360,00 41 363,80 
XII.11 25 000,00 8 300,00 5 158,64 454,00 360,00 39 272,64 
I.12 25 000,00 8 300,00 4 138,47 964,00 360,00 38 762,47 
II.12 25 000,00 8 300,00 4 629,16 478,00 360,00 38 767,16 
III.12 25 000,00 8 300,00 6 148,64 1 245,00 360,00 41 053,64 
IV.12 25 000,00 8 300,00 6 712,00 654,00 360,00 41 026,00 
V.12 25 000,00 8 300,00 6 640,86 987,00 360,00 41 287,86 
VI.12 25 000,00 8 300,00 7 838,64 457,00 360,00 41 955,64 
VII.12 25 000,00 8 300,00 7 061,41 1 311,00 360,00 42 032,41 
VIII.12 25 000,00 8 300,00 8 342,09 1 324,00 360,00 43 326,09 
IX.12 25 000,00 8 300,00 6 021,89 345,00 360,00 40 026,89 
X.12 25 000,00 8 300,00 7 585,14 389,00 360,00 41 634,14 
XI.12 25 000,00 8 300,00 6 078,42 876,00 360,00 40 614,42 
XII.12 25 000,00 8 300,00 5 344,54 398,00 360,00 39 402,54 
Celkem 400 000,00 132 800,00 101 749,41 13 004,00 5 760,00 653 313,41 
Zdroj: Vlastní zpracování  
 
Parametry trendové funkce při platnosti podmínky   :0t  
08797,408320 b  
622636,291 b  
 
Po dosazení vypočtených parametrů má rovnice trendové přímky tvar: 
tTt 622636,2908797,40832   
 
Následující obrázek č. 5 představuje grafické znázornění lineárního trendu vývoje 
nákladů. Tento trend je v dosavadním průběhu podnikání poměrně stálý a nevyjadřuje 
výrazný růst. Odhad trendové přímky říká, že průměrné měsíční náklady za sledované 
období jsou asi 40 832,-Kč a každý měsíc je očekáván růst o necelých 30,-Kč. 
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Zdroj: Vlastní zpracování 
Obrázek 5: Vývoj nákladů 
  
3.6.3 Analýza výsledku hospodaření  
Za výsledek hospodaření se považuje rozdíl tržeb a nákladů. Tento rozdíl pro nás 
znamená měsíční částky, které slouží na naši obživu a tvoření rezerv do budoucna. 
Zatím největší přínos hostelu přinesl měsíc červen a srpen roku 2012. Měsíc červen je 
obdobím zkoušek a přijímacích řízení. Jelikož je Brno jedním z center vysokoškolského 
vzdělávání, je jednoznačné, že se sem hlásí mnoho studentů z různých krajů. V srpnu 
roku 2012 se v Brně tradičně konala Velká cena motocyklů na Masarykově okruhu 
a většina ubytovacích zařízení naplnila svoji kapacitu i přesto, že návštěvnost 
brněnského Grand Prix oproti minulému roku klesla.  
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Tabulka 5   Vývoj hospodářského výsledku [v Kč] 
Měsíc Tržby Náklady VH 
IX.11 81 987,00 41 821,90 40 165,10 
X.11 73 169,00 40 965,78 32 203,22 
XI.11 82 116,00 41 363,80 40 752,20 
XII.11 61 049,00 39 272,64 21 776,36 
I.12 48 976,00 38 762,47 10 213,53 
II.12 54 783,00 38 767,16 16 015,84 
III.12 72 765,00 41 053,64 31 711,36 
IV.12 79 432,00 41 026,00 38 406,00 
V.12 78 590,00 41 287,86 37 302,15 
VI.12 92 765,00 41 955,64 50 809,36 
VII.12 83 567,00 42 032,41 41 534,59 
VIII.12 98 723,00 43 326,09 55 396,91 
IX.12 71 265,00 40 026,89 31 238,11 
X.12 89 765,00 41 634,14 48 130,86 
XI.12 71 934,00 40 614,42 31 319,58 
XII.12 63 249,00 39 402,54 23 846,46 
Celkem 1 204 135,00 653 313,41 550 821,59 
Zdroj: Vlastní zpracování  
 
Parametry trendové funkce při platnosti podmínky   :0t  
34953,344260 b  
12,6031 b  
 
Po dosazení vypočtených parametrů má rovnice trendové přímky tvar: 
tTt 12,60334953,34426   
 
Následující obrázek č. 6 představuje grafické znázornění lineárního trendu vývoje 
výsledku hospodaření. Tento trend je v dosavadním průběhu podnikání poměrně stálý 
a nevyjadřuje výrazný růst. Odhad trendové přímky nám říká, že průměrný měsíční 
výsledek hospodaření za sledované období je necelých 34 427,-Kč a každý měsíc je 
očekáván růst asi o 603,-Kč. 
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Zdroj: Vlastní zpracování 
Obrázek 6: Vývoj VH 
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4 Vlastní návrh řešení  
V podnikatelském záměru se zabývám pronájmem, úpravou a vybavením prostor 
za účelem rozšíření ubytovacího zařízení. Cílem záměru je detailně zmapovat možnosti 
financování, vyčíslit náklady a identifikovat rizika se změnou spojená. Následně 
predikovat výnosy a dobu návratnosti této investice. Součástí návrhu je také 
harmonogram realizace projektu. Na základě výpočtů se určil investiční horizont 5 let, 
během kterého se bance i nám vrátí vložené finanční prostředky.  
4.1 Žádost o úvěr 
Při žádosti o úvěr rozhodovali osobní zkušenosti a recenze. Rozhodovala jsem 
se mezi úvěrem od Komerční banky, který byl speciálně připravený pro podnikatele 
a malé a střední podniky. Jako výhodu uváděl výrazně zkrácený a zjednodušený 
schvalovací proces. Avšak jeho výše poplatků i sazba byla o něco vyšší a navíc bylo 
podmínkou mít účet vedený u Komerční banky. Na základě zjištěných informací 
a průzkumu trhu poskytování střednědobých investičních úvěrů jsem se rozhodla 
realizaci projektu financovat prostřednictvím investičního bankovního úvěru 
pro podnikatele od Raiffeisen Bank, a. s.  
4.1.1 Účel a výše poskytnutého úvěru 
Na základě výše uvedených důvodů můžeme konstatovat, že účelem, pro který 
bude poskytnut úvěr, je rekonstrukce a následné využívaní nových ubytovacích prostor, 
které se nachází v komerčním objektu v centru Brna na ulici Minoritská. Celková výše 
úvěru, o který žádáme je ve výši 400 000,- Kč. 
4.1.2 Náklady financované úvěrem 
Prostřednictvím peněžních prostředků získaných z poskytnutého investičního 
úvěru bude financován pronájem prostor během doby rekonstrukce, případné stavební 
a designové práce a také zařízení, která jsou nezbytná pro vybavení pokojů. Doba 
rekonstrukce je plánovaná na dobu 3 měsíců.  
53 
 
Celková cena 33 300,-Kč měsíčně zahrnuje cenu pronájmu podlaží domu a cenu 
za služby s pronájmem spojené. Jedná se o kancelářské prostory v osobním vlastnictví 
o rozměru 230m2 ve 3. podlaží. Dispozice prostoru je řešena čtyřmi samostatnými 
místnostmi a jednou prostornou místností, která je spojená s menším výklenkem, kde je 
možno zabudovat kuchyňskou linku, dále zahrnuje prostornou chodbu se vstupem, 
menší technickou místnost, koupelnu a WC. 
Následující obrázky představují ukázkové fotografie kancelářských prostor. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zdroj: www.viareality.cz 
Obrázek 7: Interiér kancelářských prostor 
 
Je nutno dodat, že pro realizaci projektu bude zapotřebí objekt vymalovat 
a přizpůsobit ho tím ubytovacím požadavkům a také vybavit prostory nábytkem 
a dalším příslušenstvím. Především se bude jednat o nákup nábytku do nových 
pokojů, vybavení společenské místnosti a také o nákup kuchyňské linky s potřebným 
příslušenstvím. Rozhodla jsme se, že volné místnosti určené pro pokoje budou 
rozděleny na jeden dvoulůžkový pokoj s manželskou postelí vyšší kategorie a tři 
čtyřlůžkové pokoje. Kapacita bude tedy navýšena o 14 lůžek. Plánuji prostory udělat 
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více společenské a útulnější než jsou doposud. Celkový přehled nákladů financovaných 
prostřednictvím úvěru je zobrazen v následující tabulce. Částka pronájmu 
kancelářských prostor zahrnuje nájem za tři měsíce rekonstrukce. Ostatní ceny jsou 
uvedeny subjektivně, dle vlastních zkušeností a cen při rekonstrukci při zahájení 
provozu již existujícího hostelu.  
 
Tabulka 6   Kalkulace nákladů financovaných úvěrem 
Položka Náklady 
Pronájem kancelářských prostor 99 900,-Kč 
Malířské práce materiál 8 000,-Kč 
 
práce (130,- Kč/m2) 52 000,-Kč 
Vybavení kuchyňského koutu kuchyňská linka 6 000,-Kč 
mikrovlnná trouba 2 000,-Kč 
kuchyňský dřez 1 500,-Kč 
rychlovarná konvice (2x) 600,-Kč 
nádobí 3 000,-Kč 
Vybavení pokojů noční stolky  2 800,-Kč 
 
skříně 15 000,-Kč 
 
postele komplet 63 000,-Kč 
Vybavení společenské místnosti stoly 6 000,-Kč 
židle 8 000,-Kč 
pohovka 15 000,-Kč 
konferenční stolek 1 200,-Kč 
TV 10 000,-Kč 
Vybavení sociálních místností sprchové kouty 30 000,-Kč 
WC 10 000,-Kč 
umyvadla 4 500,-Kč 
boilery 6 000,-Kč 
Příslušenství elektroinstalace 10 000,-Kč 
protipožární technika 6 000,-Kč 
dekorace 10 000,-Kč 
povlečení 20 000,-Kč 
Suma celkem 
 
350 500,00 Kč 
Zdroj: vlastní zpracování 
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4.1.3 Datum a doba poskytnutí úvěru 
Střednědobý bankovní úvěr ve výši 400 000,- Kč poskytnutý k 1. 1. 2014 
od Raiffeisen Bank, a. s., bude splácen 60 pravidelnými měsíčnými splátkami formou 
konstantních plateb při úrokové sazbě 7,05 % p. a. [26] 
4.1.4 Způsob a konkretizace zajištění úvěru 
Ze zákona je stanovené, že investiční úvěr musí být zajištěn nemovitostí. 
Pro zajišťování investičního úvěru nemovitostí zástavní právo vzniká na základě sepsání 
smlouvy a jejího vkladu do katastru nemovitostí. Zastavit lze kupovanou nemovitost, 
jinou nemovitost ve vlastnictví dlužníka nebo nemovitost ve vlastnictví třetí osoby. 
Jelikož banka může poskytnout úvěr maximálně do výše 70 % zástavní hodnoty 
zastavené nemovitosti a poněvadž se nejedná o velkou firmu, bude majitel ručit vlastní 
nemovitostí. V zástavě tedy bude celý rodinný dům, protože nemovitost musí být 
v zástavě celá, banky neakceptují např. polovinu domu. Před vyřízením zástavního 
práva je však nutné nemovitosti ocenit.  
4.1.5 Splátkový kalendář 
Dluh bude splácen vždy na konci období konstantními platbami. Výši této platby 
je vypočtena vydělením celkové hodnoty dluhu a počtem období (měsíců) splácení. 
Splátkový kalendář pak představuje tabulka č. 7. Stav dluhu na konci období 
představuje odečtení úmoru od aktuálního dluhu. Úrok se vypočítá pomocí zadané 
úrokové sazby (7,05 % p. a.), která se přepočítá na měsíční sazbu, vynásobí konstantní 
platbou a aktuálním obdobím. Splátka je pak součet úroku a úmoru. Měsíční náklady 
tedy narostou o celkových 7 930,-Kč. Úvěr bude splacen za pět let a přeplacen celkem 
o 75 801,-Kč. 
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Tabulka 7 Splátkový kalendář pro umořování dluhu konstantní platbou [v Kč] 
Rok Měsíc Splátka Úrok Úmor Konečná hodnota 
 
0 
   
400 000,00 
1 
1 7 930,00    2 350,00    5 580,00    394 420,00    
2 7 930,00    2 317,00    5 613,00    388 807,00    
3 7 930,00    2 284,00    5 646,00    383 162,00    
4 7 930,00    2 251,00    5 679,00    377 483,00    
5 7 930,00    2 218,00    5 712,00    371 771,00    
6 7 930,00    2 184,00    5 746,00    366 025,00    
7 7 930,00    2 150,00    5 780,00    360 245,00    
8 7 930,00    2 117,00    5 813,00    354 432,00    
9 7 930,00    2 082,00    5 848,00    348 584,00    
10 7 930,00    2 048,00    5 882,00    342 702,00    
11 7 930,00    2 013,00    5 917,00    336 786,00    
12 7 930,00    1 979,00    5 951,00    330 834,00    
2 
1 7 930,00    1 944,00    5 986,00    324 848,00    
2 7 930,00    1 909,00    6 021,00    318 827,00    
3 7 930,00    1 873,00    6 057,00    312 770,00    
4 7 930,00    1 838,00    6 092,00    306 678,00    
5 7 930,00    1 802,00    6 128,00    300 549,00    
6 7 930,00    1 766,00    6 164,00    294 385,00    
7 7 930,00    1 730,00    6 200,00    288 185,00    
8 7 930,00    1 693,00    6 237,00    281 948,00    
9 7 930,00    1 657,00    6 273,00    275 674,00    
10 7 930,00    1 620,00    6 310,00    269 364,00    
11 7 930,00    1 583,00    6 347,00    263 017,00    
12 7 930,00    1 545,00    6 385,00    256 632,00    
3 
1 7 930,00    1 508,00    6 422,00    250 210,00    
2 7 930,00    1 470,00    6 460,00    243 750,00    
3 7 930,00    1 432,00    6 498,00    237 252,00    
4 7 930,00    1 394,00    6 536,00    230 716,00    
5 7 930,00    1 356,00    6 574,00    224 141,00    
6 7 930,00    1 317,00    6 613,00    217 528,00    
7 7 930,00    1 278,00    6 652,00    210 876,00    
8 7 930,00    1 239,00    6 691,00    204 185,00    
9 7 930,00    1 200,00    6 730,00    197 455,00    
10 7 930,00    1 160,00    6 770,00    190 685,00    
11 7 930,00    1 120,00    6 810,00    183 876,00    
12 7 930,00    1 080,00    6 850,00    177 026,00    
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4 
1 7 930,00    1 040,00    6 890,00    170 136,00    
2 7 930,00    1 000,00    6 930,00    163 206,00    
3 7 930,00    959,00    6 971,00    156 235,00    
4 7 930,00    918,00    7 012,00    149 222,00    
5 7 930,00    877,00    7 053,00    142 169,00    
6 7 930,00    835,00    7 095,00    135 075,00    
7 7 930,00    794,00    7 136,00    127 938,00    
8 7 930,00    752,00    7 178,00    120 760,00    
9 7 930,00    710,00    7 220,00    113 539,00    
10 7 930,00    667,00    7 263,00    106 277,00    
11 7 930,00    624,00    7 306,00    98 971,00    
12 7 930,00    582,00    7 348,00    91 623,00    
5 
1 7 930,00    538,00    7 392,00    84 231,00    
2 7 930,00    495,00    7 435,00    76 796,00    
3 7 930,00    451,00    7 479,00    69 317,00    
4 7 930,00    407,00    7 523,00    61 794,00    
5 7 930,00    363,00    7 567,00    54 228,00    
6 7 930,00    319,00    7 611,00    46 616,00    
7 7 930,00    274,00    7 656,00    38 960,00    
8 7 930,00    229,00    7 701,00    31 259,00    
9 7 930,00    184,00    7 746,00    23 513,00    
10 7 930,00    138,00    7 792,00    15 721,00    
11 7 930,00    92,00    7 838,00    7 884,00    
12 7 930,00    46,00    7 884,00    0,00    
Celkem 
 
475 800,00    75 801,00    399 999,00    
 
Zdroj: vlastní zpracování 
4.2 Finanční plán 
Představuje souhrn nákladů, předpovídá vývoj tržeb a predikuje budoucnost 
podnikání.  
4.2.1 Náklady projektu 
 
Počáteční výdaje 
Mezi počáteční výdaje je zahrnuta kalkulace nákladů zajištěná úvěrem, což je   
350 500,-Kč. Zbytek úvěru, což je 49 500,-Kč, bude sloužit jako rezerva ke krytí dalších 
nákladů spojených s rekonstrukcí prostorů, ke krytí mimořádných nákladů a ke krytí 
ztráty v počátcích zahájení provozu.  
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Provozní náklady 
Předpokládané provozní náklady zahrnují sumu nákladů současného podnikání 
a nákladů vzniklých s rozšířením ubytovacích prostor. Současné náklady představují 
součet položek jako je nájem, poplatky za služby (voda, elektřina, a další), provize 
společnosti Booking.com, poplatek za internetové připojení a spotřeba materiálu. Nově 
vzniklé náklady zahrnují další nájem, poplatky za služby, mzdy placené novým 
zaměstnancům, poplatek za zdravotní, sociální a nemocenské pojištění zaměstnancům, 
splátky úvěru a navýšení částky placené společnosti Booking.com a spotřeby materiálu.  
 
Mzdové náklady 
Bude třeba přijmout dvě zaměstnankyně na post pokojské a recepční. Pracovní doba 
bude 3x týdně po 6 hodinách, tedy 18 hodin týdně, za hodinovou sazbu 70,-Kč/hod. 
Zaměstnankyně budou přijímány na základě dohody o pracovní činnosti, která je 
charakteristická tím, že jí lze považovat za jakousi pracovní smlouvu na zkrácený 
úvazek. Roční rozsah hodin není v tomto případě na rozdíl od dohody o provedení 
práce nijak omezen, týdenní rozsah však nesmí v průměru překračovat 20 hodin, a to 
maximálně za dobu 52 týdnů. Zdravotní a sociální pojištění pak platí zaměstnanec 
ve výši 4,5 % zdravotní a 8 % sociální a zaměstnavatel přispívá 2/3 na zdravotní 
pojištění zaměstnance (9 %) a 25 % činí sazba pojistného na sociální zabezpečení 
u organizace. Měsíčně bude zaměstnancům vypláceno 10 800,-Kč, z toho placené 
pojistné za zaměstnance 1 260,-Kč a pojistné za zaměstnavatele 3 672,-Kč. Mzdové 
náklady u dohody o pracovní činnosti tvoří hrubou mzdu + ZP ve výši 9 % + SP ve výši 
25 %, celkem 14 472,-Kč/měsíčně. 
 
Plánované náklady 
V následující tabulce jsou uvedeny plánované náklady na období sedmi let od roku 
2014, kdy bude zahájen provoz i v dalším podlaží. Podle smlouvy o výši nájmu je 
zahrnut roční inflační růst o 1 %. Dále je uveden hrubý odhad dalších nákladů, kde jsem 
zvolila každoroční navýšení o 3 %, aby byla zohledněna inflace. V tabulce č. 8 nejsou 
uvedeny položky placené provize Booking.com a spotřeba materiálu, protože jsou 
závislé na tržbách.  
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Tabulka 8  Kalkulace plánovaných nákladů [v Kč] 
Rok Nájem Služby Internet Mzdy Úvěr Celkem 
2014 600 000,00 199 200,00 4 320,00 173 664,00 95 160,00 1 072 344,00 
2015 606 000,00 205 176,00 4 449,60 178 873,92 95 160,00 1 089 659,52 
2016 612 060,00 211 331,28 4 583,09 184 240,14 95 160,00 1 107 374,51 
2017 618 180,60 217 671,22 4 720,58 189 767,34 95 160,00 1 125 499,74 
2018 624 362,41 224 201,35 4 862,20 195 460,36 95 160,00 1 144 046,32 
2019 630 606,03 230 927,40 5 008,06 201 324,17 0,00 1 067 865,66 
2020 636 912,09 237 855,22 5 158,31 207 363,90 0,00 1 087 289,51 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
V následující tabulce jsou uvedeny předpokládané náklady na jednotlivé roky, které 
zahrnují již provizi placenou společnosti Booking.com, kde uvažuji, že hostelu dodává 
měsíčně asi 65% zákazníků a spotřeba materiálu v poměru k výši tržeb. Jednotlivé 
varianty jsou vypočítány na základě procenta využití ubytovací kapacity, podrobněji 
v kapitole 4.2.2.  
 
Tabulka 9  Plánované náklady u jednotlivých variant [v Kč] 
Rok 
Pesimistická 
varianta 
Pravděpodobná 
varianta 
Optimistická 
varianta 
2014 1 197 252,11 1 227 552,66 1 257 853,31 
2015 1 228 677,56 1 263 009,57 1 297 341,59 
2016 1 249 997,41 1 285 359,38 1 320 721,35 
2017 1 268 122,64 1 303 484,62 1 338 846,59 
2018 1 290 382,23 1 326 805,06 1 363 227,89 
2019 1 214 201,57 1 250 624,40 1 287 047,24 
2020 1 237 449,82 1 274 965,34 1 312 480,85 
Zdroj: vlastní zpracování 
4.2.2 Plánované tržby 
 
Využití kapacity ubytovacího zařízení 
Z vypočítané rovnice lineárního trendu lze zjistit, že od začátku podnikání má 
Hostel u Minoritů využitou ubytovací kapacitu ze 42 %. Jedná se o roční průměr. Tuto 
hodnotu mohu považovat za velmi pozitivní, protože podle Českého statistického úřadu 
se hodnota využití lůžek v Jihomoravském kraji pohybuje mezi 35 – 45 %. Nejvyšší 
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využitelnost pokojů je v Hlavním městě Praze, a to cca 55 %. Na základě těchto 
zjištěných skutečností budu plánovat pesimistickou variantu s využitím pokojů na 35 %, 
pravděpodobnou variantu na 45 % a optimistickou variantu s využitím ubytovacích 
kapacit až na 55 %.  
 
Průměrná cena ubytování 
Současný ceník ubytování je následující:  
 Dvojlůžkový pokoj … 340,-Kč / za postel 
 Trojlůžkový pokoj …  330,-Kč / za postel 
 Čtyřlůžkový pokoj …  320,-Kč / za postel 
 Šestilůžkový pokoj …  290,-Kč / za postel 
Současná průměrná cena za ubytování je 315,-Kč 
 
Pro rozšířené ubytovací prostory plánujeme následující ceny:  
 Dvojlůžkový pokoj … 1 100,-Kč / za pokoj 
(s manželskou postelí) 
 Čtyřlůžkový pokoj …  350,-Kč / za postel  
Ceny jsou navýšeny díky lepší úrovni ubytovacích služeb a prostředí. I tak jsou ceny 
oproti brněnskému standardu podprůměrné.  
Plánovaná průměrná cena za ubytování bude tedy 342,-Kč. 
 
Následující tabulky zahrnují výpočty jednotlivých variant na dobu sedmi let. V každé 
variantě je použito jiné procento využití ubytovací kapacity, které je vynásobeno 
průměrnou cenou za ubytování. Jelikož je tvoření ceny pouze v kompetenci majitele, 
předpokládám nárůst každé dva roky o 3 %. Rok 2014 zahrnuje první tři měsíce tržby 
stávající ubytovací jednotky, což je 19 lůžek, a dále od čtvrtého měsíce počítá 
s navýšením ubytovací kapacity na 33 lůžek. 
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Tabulka 10  Plánované tržby – pesimistická varianta (35 %) [v Kč] 
Pesimistická varianta 
(35 %) 
Rok Tržby 
2014 1 255 055 
2015 1 422 036 
2016 1 464 697 
2017 1 464 697 
2018 1 508 638 
2019 1 508 638 
2020 1 553 897 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Tabulka 11  Plánované tržby – pravděpodobná varianta (45 %) [v Kč] 
Pravděpodobná 
varianta (45 %) 
Rok Tržby 
2014 1 613 642 
2015 1 828 332 
2016 1 883 182 
2017 1 883 182 
2018 1 939 677 
2019 1 939 677 
2020 1 997 868 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Tabulka 12  Plánované tržby – optimistická varianta (55 %) [v Kč] 
Optimistická varianta 
(55 %) 
Rok Tržby 
2014 1 972 229 
2015 2 234 628 
2016 2 301 667 
2017 2 301 667 
2018 2 370 717 
2019 2 370 717 
2020 2 441 838 
Zdroj: vlastní zpracování 
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4.2.3 Plánovaný výsledek hospodaření 
Za výsledek hospodaření se považuje rozdíl tržeb a nákladů převzatých 
z vypočtených jednotlivých variant.  
 
Tabulka 13  Plánovaný VH – pesimistická varianta [v Kč] 
Pesimistická varianta 
Rok Tržby Náklady VH VH po zdanění 
2014 1 255 054,50 1 197 252,11 57 802,39 49 132,04 
2015 1 422 036,00 1 228 677,56 193 358,44 164 354,67 
2016 1 464 697,08 1 249 997,41 214 699,67 182 494,72 
2017 1 464 697,08 1 268 122,64 196 574,44 167 088,27 
2018 1 508 637,99 1 290 382,23 218 255,76 185 517,40 
2019 1 508 637,99 1 214 201,57 294 436,42 250 270,96 
2020 1 553 897,13 1 237 449,82 316 447,31 268 980,22 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Tabulka 14  Plánovaný VH – pravděpodobná varianta [v Kč] 
Pravděpodobná varianta 
Rok Tržby Náklady VH VH po zdanění 
2014 1 613 641,00 1 227 552,66 386 088,34 328 175,09 
2015 1 828 332,00 1 263 009,57 565 322,43 480 524,06 
2016 1 883 181,96 1 285 359,38 597 822,58 508 149,19 
2017 1 883 181,96 1 303 484,62 579 697,34 492 742,74 
2018 1 939 677,42 1 326 805,06 612 872,36 520 941,50 
2019 1 939 677,42 1 250 624,40 689 053,01 585 695,06 
2020 1 997 867,74 1 274 965,34 722 902,41 614 467,04 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Tabulka 15  Plánovaný VH – optimistická varianta [v Kč] 
Optimistická varianta 
Rok Tržby Náklady VH VH po zdanění 
2014 1 972 228,50 1 257 853,31 714 375,19 607 218,91 
2015 2 234 628,00 1 297 341,59 937 286,41 796 693,45 
2016 2 301 666,84 1 320 721,35 980 945,49 833 803,66 
2017 2 301 666,84 1 338 846,59 962 820,25 818 397,21 
2018 2 370 716,85 1 363 227,89 1 007 488,95 856 365,61 
2019 2 370 716,85 1 287 047,24 1 083 669,61 921 119,17 
2020 2 441 838,35 1 312 480,85 1 129 357,50 959 953,87 
Zdroj: vlastní zpracování 
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Hospodářský výsledek je z dlouhodobého horizontu plusový u všech variant. Důležité je 
si uvědomit, že se jedná o hrubé odhady hodnot jak tržeb, tak nákladů. Podle mého 
názoru výška nákladů bude s každým rokem více narůstat, tím pádem bude 
i hospodářský výsledek nižší než uvedený v tabulkách. Stejně tak sazba daně z příjmu 
fyzických osob nebude v následujících letech stejná. Na základě uvedených výsledků je 
však zřetelné, že ani jeden rok nebudeme ve ztrátě a podnik bude prosperovat. 
Příkladem uvedu rok 2014 pravděpodobné varianty, který kalkuluje s výsledkem 
hospodaření po zdanění 328 175,-Kč, což je 27 348,-Kč měsíčně, které slouží na obživu 
jak mě, jako společníka, tak majitele Hostelu u Minoritů, taková částka však 
neodpovídá ani průměrné mzdě v České republice. V následujících letech jsou hodnoty 
příznivější.  
 
Vložení investice do rozšíření ubytovacího zařízení se z dlouhodobého hlediska vyplatí. 
Podnikání nebude ztrátové a úvěr bude bez problému splacený za plánovaných pět let.  
 
4.3 Hodnocení rizik 
Následující kapitola se zabývá popisem rizik, která by mohla ohrozit cíle 
podnikatelského záměru i celkový chod podniku. Na úplném počátku stojí riziko 
neposkytnutí finančního úvěru, na kterém záleží realizace podnikatelského záměru. 
Pokud bude finanční úvěr schválen, přicházení na řadu další rizika spojená s projektem. 
Nejdůležitější riziko podle mého názoru je nízká poptávka po tomto typu ubytování  
a s tím související nevyužití ubytovací kapacity podle předpokladů. Další rizika 
představují vstup nové konkurence, celkové oslabení síly cestovního ruchu 
v Jihomoravském kraji, zvyšování daní, zvyšování nákladů, snížení investic města Brna 
do jeho kulturního vyžití a malebnosti významných památek nebo nedostatečné 
portfolio konání různých společenských akcí. 
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4.3.1 Kvalitativní analýza rizika 
 
Tabulka 16  Kvalitativní charakteristika rizika 
Riziko 
Stupeň 
rizika 
Slovní charakteristika 
Oslabení síly cestovního ruchu  1 Velice malé riziko 
Nová konkurence 2 Malé riziko 
Snížení investic města Brna 2 Malé riziko 
Nedostatečné portfolio konání spol. akcí 2 Malé riziko 
Nízká poptávka 3 Střední riziko 
Zvyšování nákladů 4 Vysoké riziko 
Regulace daní 5 Zvláště vysoké riziko 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
4.3.2 Kvantitativní analýza rizika 
 
Tabulka 17  Kvantitativní charakteristika rizika 
Kategorie Riziko 
Pravděpodobnost 
výskytu 
Dopad 
Strategická Oslabení síly cestovního ruchu  1,5 3,5 
Strategická Nová konkurence 2 3,2 
Finanční Snížení investic města Brna 2,5 1,5 
Strategická Nedostatečné portfolio konání spol. akcí 3,5 2 
Finanční Nízká poptávka 3 3 
Rozpočtová Zvyšování nákladů 4,2 3,2 
Legislativní Regulace daní 4,5 4 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Jednotlivá rizika byla vyhodnocena podle vlastního uvážení, tedy subjektivní metodou. 
Předmětem hodnocení u každého rizika byla velikost jeho dopadu a pravděpodobnost 
výskytu. Dopad i pravděpodobnost jsou hodnoceny v kvalitativních bodových škálách 
(stupnicích) s definovaným významem jednotlivých bodů škály.  
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Tabulka 18  Stupeň dopadu rizika a velikost pravděpodobnosti výskytu 
Hodnota Dopad 
1 Téměř neznatelný (od 0,1 do 1,0) – velmi malý 
2 Drobný (od 1,1 do 2,0) – malý 
3 Významný (od 2,1 do 3,0) – střední 
4 Velmi významný (od 3,1 do 4,0) – vysoký 
5 Nepřijatelný (od 4,1 do 5,0) – velmi vysoký 
Hodnota Pravděpodobnost výskytu 
1 Téměř nemožné (od 0,1 do 1,0) – velmi malá 
2 Výjimečně možná (od 1,1 do 2,0) – malá 
3 Běžné možná (od 2,1 do 3,0) – střední 
4 Pravděpodobná (od 3,1 do 4,0) – vysoká 
5 Hraničící s jistotou (od 4,1 do 5,0) – velmi vysoká 
Zdroj: cvičení předmětu Risk management (vlastní zpracování) 
4.3.3 Mapa rizik 
Jedná se o grafické znázornění relativního postavení a významnosti rizik. Čáry 
oddělují rizika, která jsou kritická, závažná a běžná. Běžná rizika se vyskytují v oblasti 
grafu s číslem 1, závažná rizika v oblasti grafu s číslem 2 a kritická rizika v oblasti 
grafu s číslem 3. 
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Zdroj: vlastní zpracování 
Obrázek 8: Mapa rizik 
 
Z grafu je zřejmé, že firma se nezabývá žádnými riziky, která jsou běžná. Z uvedené 
mapy rizik vyplývá, že největším rizikem je sledování regulace daní. Další kritická 
rizika představují zvyšování nákladů a na hranici leží riziko nízké poptávky po tomto 
typu ubytování a s tím spojené nevyužití kapacity ubytovacího zařízení. Výskyt těchto 
druhů rizik může vést mnohdy ke ztrátám firmy nebo poklesu zisku. 
 
Oslabení síly cestovního ruchu, snížení investic města Brna a nedostatečné portfolio 
konání společenských akcí je pro nás sice důležité riziko, ale bohužel není v  silách 
hostelu ho nijak ovlivnit.  
Vstup nové konkurence je častý jev současného tržního chování. Vzniká zde otázka, zda 
přijde konkurence s novým nápadem a vezme podniku stálé a věrné zákazníky, nebo 
bude poskytovat standardní služby a chod podnikání neovlivní. Je potřeba, aby si 
67 
 
podnik vybudoval na trhu dobré jméno a zákazníci si ho spojovali s kvalitou 
poskytování služeb a spokojeností.  
Síla poptávky hraje v tomto případě nejdůležitější roli, proto je důležité podporovat 
celkový rozvoj hostelů po celé České republice.  
Zvyšování nákladů je rizikem v každém podnikání. Ovlivňuje to hlavně finanční systém 
státu a každoroční zvyšování cen i daní. S tím souvisí i další riziko, což je regulace daní 
v České republice.  
4.4 Harmonogram realizace 
V následující tabulce je uveden přepokládaný harmonogram realizace 
podnikatelského záměru. Jelikož prostory pro rozšíření ubytovací jednotky jsou již 
vybrány, tak důležitým milníkem bude žádost o úvěr a podepsání nájemní smlouvy. 
Během doby rekonstrukce se bude také realizovat výběr a školení zaměstnanců 
a následně uvedení prostorů do provozu se schválením od Krajské hygienické stanice 
a Hasičského záchranného sboru města Brna.  
 
Tabulka 19  Harmonogram realizace projektu 
Činnosti 
Rok 
2013 2014 
Měsíc 
IX. X. XI. XII. I. II. III. IV. V. 
Žádost o úvěr                   
Dohoda s bankou                   
Podepsání nájemní smlouvy                   
Rekonstrukce prostor                   
Přípravy na zahájení provozu                   
Výběr zaměstnanců                   
Školení zaměstnanců                   
Revize od KHS a HZS                   
Zahájení činnosti                   
Marketing                   
Zdroj: vlastní zpracování 
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4.5 Zhodnocení návrhu řešení 
Celkové počáteční výdaje na rozšíření ubytovacích prostor jsou kryty 
z bankovního úvěru ve výši 400 000,-Kč. Kalkulace nákladů podrobně v tabulce č. 5. 
Predikce tržeb je vypočítána pomocí procentuálního využítí ubytovací kapacity 
a průměrné ceny za ubytování. Každá varianta bere v potaz jiné využití ubytovací 
kapacity, pesimistická varianta 35 %, pravděpodobná 45 % a optimistická 55 %. 
Plánované tržby všech variant jsou uvedeny v tabulkách č. 10, 11 a 12.  
 
Zhodnocení efektivnosti vložené investice je provedeno analýzou plánovaného 
výsledku hospodaření. U všech variant vychází výsledek hospodaření plusový, 
to znamená, že každá z variant je zisková. Pesimistická varianta by pro podnik však 
představovala rodinné i osobní finanční problémy. Lze říci, že za předpokladu 
pravděpodobné varianty je návrh rozšíření ubytovací kapacity reálný a z dlouhodobého 
horizontu ziskový. Poskytnutý úvěr bude bez problému splacen za plánované období 
pěti let.  
 
Součástí návrhu řešení podnikatelského záměru je také identifikace případných 
rizik a harmonogram realizace projektu. Podle plánu by rekonstrukce měla začít v lednu 
roku 2014 a od dubna stejného roku bychom měli vítat první zákazníky v nových 
prostorech ubytovacího zařízení.  
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Závěr 
Základním cílem této diplomové práce bylo zpracovat návrh realizace 
podnikatelského záměru na rozšíření ubytovací kapacity Hostelu u Minoritů v Brně. 
S tímto cílem je spojena i analýza současné situace a rozhodnutí o tom, zda se vyplatí 
do rozšíření o další podlaží investovat. S tímto podnikatelským plánem souvisí i žádost 
o poskytnutí finančních prostředků a rozšíření o další zaměstnance hostelu. Úspěch 
v oblasti ubytování je založen především na poloze a dostupnosti, čistotě a spokojenosti 
hostů, jak z pohledu poskytovaných služeb, tak z ochoty personálu. 
 
První část práce je zaměřena na teoretická východiska, která pokládají stavební kameny 
pro tvorbu podnikatelského záměru. Jednotlivé kapitoly stručně identifikují informace, 
které jsou následně použity v praktické části práce. Mezi tato východiska patří zejména 
charakteristika cestovního ruchu, popis zvolené právní formy podnikání, zdroje 
financování podnikatelských aktivit a finanční plán s tímto záměrem spojený. Nechybí 
zde ani literární rešerše potřebná pro analýzu současné situace na trhu, která se 
soustřeďuje zejména na PEST analýzu, Porterův model konkurenčních sil a SWOT 
analýzu. Jelikož je zde provedena analýza finanční situace pomocí lineárního trendu, 
v teoretické části práce nechybí ani statistické vzorce a potřebné informace.  
 
Druhá část diplomové práce analyzuje současnou situaci podnikání. Zabývá se 
charakteristikou předmětu a místa podnikání, analýzou trhu a hodnocením současné 
finanční situace. Bylo zjištěno, že roste návštěvnost hromadných ubytovacích zařízení 
v Jihomoravském kraji. Návštěvnost města Brna je velice ovlivněna sezónností. 
Konkurence tohoto typu ubytování není velká. V Brně je 6 ubytovacích zařízení typu 
hostel. Hrozbou substituční služby je však jakýkoliv jiný druh ubytování, např.: v hotelu 
nebo penzionu. Co se týče výsledku hospodaření od začátku podnikání, odhad trendové 
přímky říká, že průměrná hodnota výsledku hospodaření je necelých 34 427,-Kč 
a každý měsíc je očekáván růst asi o 603,-Kč.  
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Poslední a zároveň nejdůležitější část této diplomové práce je samotný návrh řešení 
podnikatelského záměru. Dle finančního plánu je za účelem rekonstrukce a následného 
využívání ubytovacích prostor potřebný úvěr ve výši 400 000,-Kč. Z této částky budou 
zaplaceny potřebné náklady, které jsou vypočítány na 350 500,-Kč a zbytek úvěru bude 
sloužit jako rezerva ke krytí dalších nákladů spojených s rekonstrukcí prostoru. 
Plánované tržby jsou predikovány na základě využití kapacity ubytovacího zařízení. 
Z rovnice lineárního trendu bylo zjištěno, že v současnosti má Hostel u Minoritů 
využitou ubytovací kapacitu ze 42 %. Hodnota využití lůžek v Jihomoravském kraji se 
pohybuje mezi 35 – 45 %.  Na základě těchto poznatků byly vytvořeny tři varianty 
plánu tržeb, a to pesimistická varianta s využitím lůžek z 35 %, pravděpodobná varianta 
z 45 % a optimistická varianta s využitím ubytovací kapacity na 55 %. Následně byla 
použita průměrná cena za ubytování 342,-Kč. Výsledek hospodaření je z dlouhodobého 
horizontu plusový u všech variant, ani jeden rok nebude podnik ve ztrátě a bude 
prosperovat.  
 
Rozšíření ubytovacích prostor však s sebou nese určitá rizika. Na úplném počátku stojí 
riziko neposkytnutí finančního úvěru. Pokud však bude úvěr schválen, přichází na řadu 
další rizika, jako je např.: nízká poptávka po tomto typu ubytování, nevyužití ubytovací 
kapacity, vstup nové konkurence, zvyšování daní a další rizika.  
 
S cílem podnikatelského záměru je spojeno rozhodnutí, zda se investice vyplatí. Vložení 
investice do rozšíření ubytovacího zařízení se z dlouhodobého hlediska vyplatí. 
Podnikání nebude ztrátové a úvěr bude bez problémů splacený za plánovaných pět let. 
Pro lepší finanční situaci však upřednostňuji minimálně pravděpodobnou variantu.  
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Přílohy 
Příloha č. 1 
Lineární trend: tržby 
Měsíce yt t t
2
 yt*t Tt yt-Tt (yt-Tt)
2
 |yt-Tt| |yt-Tt|/yt (yt-Tt)/yt 
IX.11 81 987,00 -7,50 56,25 -614 902,50 70 512,87 11 474,13 131 655 713,25 11 474,13 0,14 0,14 
X.11 73 169,00 -6,50 42,25 -475 598,50 71 145,61 2 023,39 4 094 105,90 2 023,39 0,03 0,03 
XI.11 82 116,00 -5,50 30,25 -451 638,00 71 778,35 10 337,65 106 866 946,71 10 337,65 0,13 0,13 
XII.11 61 049,00 -4,50 20,25 -274 720,50 72 411,10 -11 362,10 129 097 216,16 11 362,10 0,19 -0,19 
I.12 48 976,00 -3,50 12,25 -171 416,00 73 043,84 -24 067,84 579 260 837,32 24 067,84 0,49 -0,49 
II.12 54 783,00 -2,50 6,25 -136 957,50 73 676,58 -18 893,58 356 967 398,56 18 893,58 0,34 -0,34 
III.12 72 765,00 -1,50 2,25 -109 147,50 74 309,32 -1 544,32 2 384 935,16 1 544,32 0,02 -0,02 
IV.12 79 432,00 -0,50 0,25 -39 716,00 74 942,07 4 489,93 20 159 505,74 4 489,93 0,06 0,06 
V.12 78 590,00 0,50 0,25 39 295,00 75 574,81 3 015,19 9 091 377,83 3 015,19 0,04 0,04 
VI.12 92 765,00 1,50 2,25 139 147,50 76 207,55 16 557,45 274 149 101,80 16 557,45 0,18 0,18 
VII.12 83 567,00 2,50 6,25 208 917,50 76 840,29 6 726,71 45 248 572,03 6 726,71 0,08 0,08 
VIII.12 98 723,00 3,50 12,25 345 530,50 77 473,04 21 249,96 451 560 937,50 21 249,96 0,22 0,22 
IX.12 71 265,00 4,50 20,25 320 692,50 78 105,78 -6 840,78 46 796 262,96 6 840,78 0,10 -0,10 
X.12 89 765,00 5,50 30,25 493 707,50 78 738,52 11 026,48 121 583 215,79 11 026,48 0,12 0,12 
XI.12 71 934,00 6,50 42,25 467 571,00 79 371,26 -7 437,26 55 312 906,31 7 437,26 0,10 -0,10 
XII.12 63 249,00 7,50 56,25 474 367,50 80 004,01 -16 755,01 280 730 271,40 16 755,01 0,26 -0,26 
Celkem 1 204 135,00 0,00 340,00 215 132,50 1 204 135,00 0,00 2 614 959 304,42 173 801,78 2,49 -0,52 
Zdroj: vlastní zpracování 
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Příloha č. 2 
Lineární trend: náklady 
Měsíce yt t t
2
 yt*t Tt yt-Tt (yt-Tt)
2
 |yt-Tt| |yt-Tt|/yt (yt-Tt)/yt 
IX.11 41 821,90 -7,50 56,25 -313 664,26 40 609,92 1 211,98 1 468 903,52 1 211,98 0,03 0,03 
X.11 40 965,78 -6,50 42,25 -266 277,57 40 639,54 326,24 106 432,32 326,24 0,01 0,01 
XI.11 41 363,80 -5,50 30,25 -227 500,91 40 669,16 694,64 482 522,69 694,64 0,02 0,02 
XII.11 39 272,64 -4,50 20,25 -176 726,88 40 698,79 -1 426,15 2 033 891,29 1 426,15 0,04 -0,04 
I.12 38 762,47 -3,50 12,25 -135 668,65 40 728,41 -1 965,94 3 864 907,28 1 965,94 0,05 -0,05 
II.12 38 767,16 -2,50 6,25 -96 917,91 40 758,03 -1 990,87 3 963 554,91 1 990,87 0,05 -0,05 
III.12 41 053,64 -1,50 2,25 -61 580,46 40 787,65 265,99 70 749,87 265,99 0,01 0,01 
IV.12 41 026,00 -0,50 0,25 -20 513,00 40 817,28 208,73 43 567,11 208,73 0,01 0,01 
V.12 41 287,86 0,50 0,25 20 643,93 40 846,90 440,96 194 441,94 440,96 0,01 0,01 
VI.12 41 955,64 1,50 2,25 62 933,46 40 876,52 1 079,12 1 164 501,22 1 079,12 0,03 0,03 
VII.12 42 032,41 2,50 6,25 105 081,03 40 906,14 1 126,27 1 268 477,22 1 126,27 0,03 0,03 
VIII.12 43 326,09 3,50 12,25 151 641,33 40 935,77 2 390,33 5 713 659,85 2 390,33 0,06 0,06 
IX.12 40 026,89 4,50 20,25 180 121,02 40 965,39 -938,50 880 777,24 938,50 0,02 -0,02 
X.12 41 634,14 5,50 30,25 228 987,78 40 995,01 639,13 408 487,20 639,13 0,02 0,02 
XI.12 40 614,42 6,50 42,25 263 993,75 41 024,64 -410,21 168 273,97 410,21 0,01 -0,01 
XII.12 39 402,54 7,50 56,25 295 519,05 41 054,26 -1 651,72 2 728 169,84 1 651,72 0,04 -0,04 
Celkem 653 313,41 0,00 340,00 10 071,70 653 313,41 0,00 24 561 317,46 16 766,75 0,41 -0,01 
Zdroj: vlastní zpracování 
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Příloha č. 3 
Lineární trend: výsledek hospodaření 
Měsíce yt t t
2
 yt*t Tt yt-Tt (yt-Tt)
2
 |yt-Tt| |yt-Tt|/yt (yt-Tt)/yt 
IX.11 40 165,10 -7,50 56,25 -301 238,24 29 902,95 10 262,15 105 311 703,15 10 262,15 0,26 0,26 
X.11 32 203,22 -6,50 42,25 -209 320,93 30 506,07 1 697,15 2 880 318,26 1 697,15 0,05 0,05 
XI.11 40 752,20 -5,50 30,25 -224 137,09 31 109,19 9 643,01 92 987 613,50 9 643,01 0,24 0,24 
XII.11 21 776,36 -4,50 20,25 -97 993,62 31 712,31 -9 935,95 98 723 102,04 9 935,95 0,46 -0,46 
I.12 10 213,53 -3,50 12,25 -35 747,35 32 315,43 -22 101,90 488 494 049,59 22 101,90 2,16 -2,16 
II.12 16 015,84 -2,50 6,25 -40 039,59 32 918,55 -16 902,71 285 701 706,88 16 902,71 1,06 -1,06 
III.12 31 711,36 -1,50 2,25 -47 567,04 33 521,67 -1 810,31 3 277 229,59 1 810,31 0,06 -0,06 
IV.12 38 406,00 -0,50 0,25 -19 203,00 34 124,79 4 281,21 18 328 728,88 4 281,21 0,11 0,11 
V.12 37 302,15 0,50 0,25 18 651,07 34 727,91 2 574,24 6 626 688,22 2 574,24 0,07 0,07 
VI.12 50 809,36 1,50 2,25 76 214,04 35 331,03 15 478,33 239 578 636,20 15 478,33 0,30 0,30 
VII.12 41 534,59 2,50 6,25 103 836,47 35 934,15 5 600,44 31 364 916,33 5 600,44 0,13 0,13 
VIII.12 55 396,91 3,50 12,25 193 889,17 36 537,27 18 859,64 355 685 905,14 18 859,64 0,34 0,34 
IX.12 31 238,11 4,50 20,25 140 571,48 37 140,39 -5 902,28 34 836 933,76 5 902,28 0,19 -0,19 
X.12 48 130,86 5,50 30,25 264 719,72 37 743,51 10 387,35 107 896 996,56 10 387,35 0,22 0,22 
XI.12 31 319,58 6,50 42,25 203 577,25 38 346,63 -7 027,05 49 379 468,28 7 027,05 0,22 -0,22 
XII.12 23 846,46 7,50 56,25 178 848,45 38 949,75 -15 103,29 228 109 372,27 15 103,29 0,63 -0,63 
Celkem 550 821,59 0,00 340,00 205 060,80 550 821,59 0,00 2 149 183 368,66 157 567,00 6,50 -3,06 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
